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Minister Rozwo]u,
Pracy i Technologli

Pan

ZAWIADOMIENIE O SPOSOBIE ZALATWIENIA PETYCJI

Dziatajac na podstawie art. 13 ustawy z dnia 11 lipca 2014 r. o petycjach' informuje,
Ze petycja z dnia 7 maja 2021 r.2 ofrzymana przy pi$mie Kancelarii Sejmu z dnia 12
maja 2021 r. w sprawie wprowadzenia zmian w przepisach ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o wiasnosci lokali®, dalej: u.w.l., w zakresie dotyczacym modyfikacji art. 18 u.w.l.,
Zostata rozpatrzona negatywnie.

UZASADNIENIE

Przedmiotem petycji jest wniosek o wprowadzenie zmian w art. 18 u.w.l. w ramach prac
nad projektem ustawy o zmianie ustawy o spdidzielniach mieszkaniowych, ustawy -
Prawo spétdzielcze oraz ustawy o wlasnoéci lokali, wpisanym do Wykazu prac
legislacyjnych i programowych Rady Ministréw pod numerem UB2. Zgodnie z propozycja,

1(Dz. U. z 2018 r. poz. 870, z péZn. zm.)
2 Data wplywu do MRPIT: 21 maja 2021 .
SDz.U.z 2021 r. poz. 1048) _
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w przypadku, gdy w umowie lub w akcie notarialnym, o ktérym mowa w art. 18 u.w.l., jako
zarzad nieruchomo$ci wspdéinej wskazany zostat deweloper budujgcy osiedle lub osoba
fizyczna lub prawna przez niego wskazana, pozostajg oni zarzadem do czasu zwotania
rocznego zebrania wiascicieli lokali, jednakze nie diuZej niz przez p6t roku od powierzenia
im zarzadu wspélnota. Po tym czasie z mocy prawa nastgpuje zmiana zarzgdu
Z powierzonego na ustawowy i wlasciciele zobowigzani sa do wyboru zarzadu w spos6b,
oktorym mowa w art. 20 uw.l. Ponadito proponuje, aby w przypadku wspéinot
mieszkaniowych istniejacych w dniu wejécia w Zycie zaproponowanych przepisow,
dotychczasowy zarzad powierzony deweloperowi, ktéry buduje lub wybudowat osiedie lub
osoba fizyczna lub prawna przez niego wskazana, pozostaja oni zarzadem do czasu
zwolania rocznego zebrania wiascicieli, jednak nie diuZzej niz przez pét roku od dnia
wejscia w Zycie proponowanych przepiséw.

Nalezy wskazaé, e zaréwno na gruncie przepiséw ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. -
Kodeks cywilny (Dz. U. z 2020 r. poz. 1740, z p6Zn. zm.), dalej: K.c., jak i u.w.l., wyréznia
sie umowny zarzad nieruchomo$cia wspéing oraz ustawowy zarzad nieruchomoscia
wspéing. Przepisy obu powy2szych aktéw prawnych przewiduja réwniez mozliwosc
zastosowania sadowego (przymusowego) zarzadu nieruchomoscia wspéina.

Wolg ustawodawcy, organizacje i sposéb wykonywania zarzgdu nieruchomoscia, zaréwno
w ,malych” wspdinotach mieszkaniowych (liczacych do trzech lokali), jak i ,duZych®
wspélnotach mieszkaniowych (powyZej trzech lokali) powierzono przede wszystkim
wiascicielom lokali tworzacym wspéinote mieszkaniows. Ustawodawca przyznat bowiem
wiascicielom mozliwosé samodzielnego decydowania o tym, czy zarzad nieruchomos$cia
bedzie oparty o postanowienia umowy, o ktére] mowa w art. 18 ust. 1 uw.l, tj. umowy
o ustanowieniu odrebnej wiasnosci lokali zawartej w formie aktu notarialnego, albo umowy
zawartej w okresie péZniejszym takze w formie aktu notarialnego (tzw. zarzad umowny),
czy bedzie opierat sie na przepisach art. 19 i nast. u.w.l. (tzw. zarzad ustawowy).

Przy tym nalezy zauwazyé, iz zgodnie z art. 18 ust. 3 u.w.l. jezeli sposobu zarzadu nie
okre$lono w umowie, o ktérej mowa w ust. 1, lub w uchwale zaprotokotowanej przez
notariusza, obowigzuja zasady okreélone w rozdziale 4 pt. ,Zarzad nieruchomoscia
wsp6ing” dotyczace zarzadu ustawowego. Tym samym jezeli wiasciciele nie skorzystali
Z takiego uprawnienia, majg zastosowanie odpowiednie zasady organizacji i wykonywania
zarzadu nieruchomos$cia przewidziane w art. 19-33 uw.l. W tzw. duzych wspéinotach
mieszkaniowych wia$ciciele lokali sa zobowiazani podjgé uchwale o wyborze zarzadu
(art. 20 ust. 1 u.w.l.). Natomiast w tzw. wspéinotach matych do zarzadu nieruchomoscia
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wspéing majg odpowiednie zastosowanie przepisy Kodeksu cywilnego i Kodeksu
postgpowania cywilnego (art. 19 u.w.l.)

Przepis art. 18 ust. 1 u.w.l. umozliwia wiascicielom lokali okre&lenie sposobu zarzadu
wspéing nieruchomoscig, co oznacza, e z woll wiascicieli lokali zarzad ten moze by¢
prowadzony inaczej, niz to okre$laja kolejne przepisy u.w.l., przy czym to okreslenie
sposobu zarzadu nieruchomos$ciq wspélna musi nastapi¢ w umowie zawartej w formie
aktu notarialnego. Zgodnie z tym przepisem wiasciciele Ilokali mogg wW umowie
o ustanowieniu odrgbnej wiasnosci lokali (w formie aktu notariainego) lub w umowie
zawarte] pézniej w formie aktu notariainego okresli¢ spos6b zarzgdu nieruchomoscia
wspdina, a w szczegéinosci powierzyé zarzad osobie fizycznej albo prawnej. Ustanowienie
sposobu zarzadu nieruchomoscia wspéing, zgodnie z trescig art. 18 ust. 1 moze polegaé
w szczeg6inoséci na tym, ze wiasciciele lokali powierzg zarzgd nieruchomoécia wspdlng
jakiej§ osobie fizycznej albo prawnej, zwanej w dalszej czeéci ustawy ,zarzadca, ktéremu
powierzono zarzad nieruchomosécia wspéing”. W art. 18 ust. 2 u.w.l. zaé ustawodawca
postanowi, 2e w razie sukcesywnego wyodrebniania lokali przyjety przez
dotychczasowych wspéiwlascicieli sposéb zarzadu hieruchomos$cia wspéing odnosi skutek
takze do kazdego kolejnego nabywcy lokalu.

Natomiast zmiana ustalonego w trybie art. 18 ust. 1 sposobu zarzgdu nieruchomo$cig
wspéing moze nastgpié na podstawie uchwaly wiascicieli lokali zaprotokolowanej przez
notariusza. Uchwata ta stanowi podstawe wpisu do ksiegi wieczystej (art. 18 ust. 2a
uw.l). Zebranie wlascicieli lokali odbywa sie w obecnosci notariusza, ktérego rola
sprowadza si¢ do zaprotokotowania przebiegu zebrania wiascicieli lokali oraz podjetych na
tym zebraniu uchwalt, przy czym uchwaly wiascicieli lokali w tym zakresie podejmowane sg
W sposob okreslony w art. 23 ust. 2 u.w.l, czyli wigkszoscig gloséw wiadcicieli lokali
liczong wediug wielkosci udziatéw w nieruchomosci wspolnej (zapisanych w aktach
notarialnych).

W przypadku, gdy liczba gloséw oddanych za przyjeciem uchwaly na zebraniu jest zbyt
mata, aby mogta nastapié zmiana sposobu zarzadu ustalonego w trybie art. 18 u.w.l.,
istnieje mozliwoéci zbierania gloséw w trybie indywidulanego zbierania gloséw, jednak
wymaga tfo fizycznej obecnosci notariusza i protokolowania aktu glosowania przez
poszczegblnych wiascicieli. Zgodnie z art. 104 § 1 ustawy z 14 lutego 1991 r. - Prawo
o notariacie4, notariusz spisuje protokoly walnych zgromadzeri organizacji spofecznych,
stowarzyszefh, spoidzielni, spélek | innych oséb prawnych w przypadkach prawem

*(Dz. U. 22020r., poz. 1182, z pé2n. zm.)
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przewidzianych. Z kolei § 3 tego przepisu stanowi, Ze notariusz spisuje réwniez protokoty,
w celu stwisrdzenia przebiegu pewnych czynnoéci | zdarzeri wywotujacych skutki prawne,
a w szczegblnosci dotyczace stawiennictwa stron izlozonych przez nie oswiadczen;
protokoly te spisuje sie w formie aktu notariainego. W przypadku uchwaly wspéinoty
podejmowanej obiegiem w trybie indywidualnego zbierania gloséw, protokét sporzadzany
przez notariusza winien stwierdza¢ jego przebieg, czyli wszystkie czynnosci lub zdarzenia
wywolujace skutki prawne. Diatego tez protokét spisany w formie aktu notarialnego musi
obejmowa¢ fakt glosowania przez poszczegéinych wiascicieli lokali jako decydujacy dla
podjecia uchwaty.

W drodze uchwaly zaprotokolowanej przez notariusza mozna rozwigza¢ umowe zawarta
wczeénie] przez wszystkich wiascicieli lokali. Nastepnie, po rozwiazaniu tej umowy,
w duzych wspélnotach mieszkaniowych, stosownie do treéci przepisu art. 20 ust. 1 uw.l.,
wiaéciciele lokali obowiazani sa wybraé zarzad na podstawie uchwaly o wyborze
jednoosobowego lub kilkuosobowego zarzadu, kiérego czlonkiem moze by¢ wylgcznie
osoba fizyczna. Tym samym powierzenie zarzadu deweloperowi albo osobie fizycznej lub
prawne] w umowie o ustanowieniu odrgbnej wiasnosci lokali nie powoduje jednak,
e wspoinota mieszkaniowa zostata pozbawiona uprawnieri do zmiany ustalonego w trybie
art. 18 ust. 1 u.w.l. sposobu zarzadu nieruchomosécig wspéing. Jezeli wigc wiasciciele sg
niezadowoleni ze sposobu wykonywania zarzadu przez dewelopera albo osoby fizycznej
lub prawne], to powinni zwola¢é zebranie z udziatem notariusza i dokonac Zmiany
ustalonego w trybie art. 18 ust. 1 u.w.l. sposobu zarzqdu nieruchomoéciag wspdina.

Natomiast propozycja, zgodnie z kt6ra deweloper budujacy osiedle lub osoba fizyczna (lub
prawna) wskazani w umowie, o ktére] mowa w art. 18 u.w.l., zarzadzajg nieruchomosciag
wspbing do czasu zwotania zebrania rocznego, jednak nie diuzej niz przez pdl roku od
powierzenia im zarzadu, a po tym czasie z mocy prawa nastepuje zmiana sposobu
zarzadu z powierzonego ha ustawowy, nie znajduje uzasadnienia. Ponadto przepis ten
zostat niepoprawnie zredagowany. Nalezy zauwazyé, ze w przypadku, gdy wlaciciele
lokali nie zwotajg zebrania rocznego i nie zmienig sposobu zarzadu nieruchomoscig
wspéing okreélonego w umowie, o ktérej mowa w art. 18 ust. 1 uw.l, to nadal bedzie
zarzadzat zarzadca, ktéremu zarzad nieruchomo$ciq wspéing powierzono w sposéb
okre$lony w art. 18 ust. uw.l W takiej sytuacji nie moze bowiem nastapi¢ zmiana sposobu
zarzadu nieruchomoécia wspéing automatycznie z mocy prawa z zarzadu umownego na
ustawowy, 0 cZym mowa w propozycji, bez rozwigzania umowy, o ktérej mowa w art. 18
ust. 1 uw.l. Podobna uwaga odnosi sie do zaproponowanego przepisu przejsciowego.
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Tym samym regulacja w proponowanym ksztaicie jest bezprzedmiotowa i niemozliwa do
realizacji.

W éwietle powyzszego zgodnie z wola ustawodawcy wiascicielom lokali przystuguje
swoboda w zakresie wyboru najbardziej optymalnego dia nich sposobu wykonywania
zarzadu nieruchomosécia. Okresienie sposobu zarzadu nieruchomosécia w sposéb umowny
nalezy do wiascicieli lokali. Ta elastyczna regulacja pozwala ustali¢ sposéb zarzadu
W spos6b dostosowany do potrzeb wspéinoty. Ponadio ustalanie sposobu zarzadu
nieruchomo$cia wspélng w trybie art. 18 ust. 1 uw.l. nie jest obligatoryjne, a brak
stosownej umowy zawartej w formie aktu notariainego skutkuje, automatycznie,
zastosowaniem rezimu ustawowego.

Préba zakreélenia wiasciwych ram prawnych w zakresie wykonywania sposobu zarzadu
nieruchomos$cia wspéing musi  uwzgledniaé istote  funkcjonowania wspdinoty
mieszkaniowe] oraz charakter prawny przepiséw zawartych w Rozdziale 4 pt. ,Zarzad
nieruchomoscia wspéing”, kidry oprécz regulacji odnoszacych si¢ do sposobu zarzadu
nieruchomoscia wspéing, zawiera takze przepisy majace na celu zaréwno ochrone
poszczeglinych wiascicieli lokali, jak | wspolnoty jako catoSci. Dziatalno§é wspéinoty
mieszkaniowej opiera si¢ bowiem na dwéch fundamentalnych zasadach odnoszacych sie
do zarzadzania nieruchomoscia wspéina, tj. zasadzie woli wiascicieli lokali oraz zasadzie
ingerencji sadu.

Jednoczeénie nalezy zauwazyé, ze wspdinota mieszkaniowa powstaje z mocy prawa
z chwilg sprzedazy w nieruchomoéci budynkowej pierwszego lokalu na rzecz innej osoby
(fizyczne] badZz prawne)) anizeli dotychczasowy wiladciciel cafej nieruchomosci
(deweloper). W przypadku inwestycji deweloperskisj jej powstanie zwigzane jest zatem
z wyodrebnieniem wiasnoéci pierwszego lokalu na rzecz innej osoby anizeli deweloper.
W sytuacji, gdy wiasciciele juz wyodrebnionych lokali | tzw. dotychczasowy wiasciciel
nieruchomosci w umowie o ustanowieniu odrebnej wiasnosci lokali okreslili spos6b
zarzadu nieruchomoscig wsp6ing, to wiasciciele lokali, ktérzy swoje prawo odrebnej
wiasnosci uzyskali po tym fakcie (sukcesywne wyodrebnianie lokali), sa takie zwigzani
zasadami zarzadu przyjetymi w tej umowie. Natomiast wyodrebnianie i sprzedaz kolejnych
lokali przez dotychczasowego wiasciciela nieruchomosci (dewelopera), jako wia$ciciela
lokali niewyodrebnionych, powoduje, ze jego udziat w nieruchomoéei wspoinej bedzie sie
zmniejszal, a liczba czlonkéw wspébinoty, kiéra bedzie uprawniona do decydowania
0 sposobie zarzadzania nieruchomoécia wspdlng bedzie si¢ zwiekszaé. Z chwila zbycia
ostatniego lokalu w budynku, deweloper przestaje bowiem byé wspdéiwtascicielem
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nieruchomoéci. Z ta chwila wiasciciele lokali majg peina swobode w decydowaniu
o sposobie zarzadu nieruchomoécig wspéing i wybor czy wspdinota bedzie dziataé
w oparciu o postanowienia umowne czy ustawowe.

Odnoszgc sie do kwesfi mozliwo$ci dochodzenia przez wspélinote mieszkaniowa
uprawnieri z tytutu rekojmi za wady fizyczne nieruchomoéci wspodinej oraz roszczefi
odszkodowawczych z tytuiu tych wad nalezy zauwazyé¢, e kazdy z wiascicieli lokali moze
samodzielnie dochodzié od sprzedawcy roszczeli zwigzanych z wadami fizycznymi
budynku na podstawie art. 568 § 1 Kc. Dochodzenie roszczen dotyczacych wad
fizycznych na nieruchomosci wspéinej nie sposéb zaliczyé do zwigzanych z zarzadzaniem
tq nieruchomoscia. Podstawa tych roszczefi bowiem jest umowa wyodrgbnienia
isprzedazy lokalu zawarta migdzy dotychczasowym wiascicielem nieruchomoéci
(deweloperem) a nabywca lokalu. W takiej sytuaci roszczenia z tytutu rekojmi za wady
przystuguja indywidualnie kazdemu z wiascicieli, a ich Zrédiem jest umowa sprzedazy
odrebnej wiasnosci lokalu ze stosownym udziatem w nieruchomos$ci wspoélnej. W zwigazku
z tym wspébinota mieszkaniowa nie posiada w stosunku do sprzedawcy lokali legitymacii
czynnej do dochodzenia roszczeri ztytulu rekojmi za wady czedci wspobinych
nieruchomosci oraz roszczen odszkodowawczych z tego tytutu, Wspdinota moze uzyskaé
legitymacje do dochodzenia tych roszczeri w stosunku do sprzedawcy, gdy wiaSciciele
lokali na podstawie umowy przelewu roszczen (cesji) przyniosg na wspélnote uprawnienia
przysiugujace mu wobec sprzedawcy lokalu w zwigzku z wadami fizycznymi
nieruchomosci wspéinej. W przypadku przeniesienia na wspdinote mieszkaniowg
uprawnien dotyczacych usuwania wad fizycznych nieruchomo$ci wspélinej, wspoéinota
dochodzac plzelénych na nig uprawniefi realizuje zaréwno interesy wiaécicieli, jak i interes
wspoéinotowy.

PowyZ2sze oznacza, e wspdinota uprawniona bedzie do dochodzenia roszczefi przeciwko
deweloperowi dopiero z chwila dokonania przez wiascicieli lokali cesji, z zastrzezeniem
izwady te winny dotyczyé czesci wspéinych budynku, nie zaé poszczeg6inych lokali
(por. uchwata skladu siedmiu sgdziéw Sadu NajwyZszego z dnia 29 stycznia 2014 r., sygn.
akt Ill CZP 84/13). Stanowisko zaprezentowane w uchwale majacej moc zasady prawnej
utrwalito linie orzecznicza, opowiadajacg si¢ za prawem wspdinoty mieszkaniowej do
pozywania dewelopera za wady fizyczne sprzedanej nieruchomosci, pod warunkiem,
e wiasciciele lokali przelejg swoje roszczenia wobec dewelopera na wspoéinote
mieszkaniowa.
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Majac na uwadze powyZsze wyjaénienia, petycie w sprawie wprowadzenia zmian w u.w.l.
w zakresie postulowanym w wystapieniu, nalezy rozpatrzyé negatywnie.

POUCZENIE

Zgodnie z art. 13 ust. 2 ustawy o petycjach sposéb zafatwienia petycji nie moze byé
przedmiotem skargi.

Z powazanlem
Z upowaznienia

Eliza Chojnicka
zastegpca dyrektora departamentu

[podpisano elektronicznie]
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