Podsekretarz Stanu
Tomasz Lewandowski

Znak pisma: DN-11.750.27.2025
Warszawa, 03 wrzeénia 2025 r.

Dotyczy: petycji w sprawie zmiany obowigzujacego prawa odnoénie do wiadania terenami
znajdujacymi sie w zasobach spétdzielni

ZAWIADOMIENIE O SPOSOBIE ROZPATRZENIA PETYCJ|

Na podstawie art. 13 ust. 1 ustawy z dnia 11 lipca 2014 roku o petycjach (Dz. U, 2 2018 r.
poz. 870) zawiadamiam o odmowie uwzglednienia petycji z dnia 28 maja 2025 r. w sprawie
zmiany obowiazujacego prawa w zakresie wiadania terenami Znajdujacymi sie w zasobach
spétdzielni, skierowanej do Prezesa Rady Ministréw oraz przekazanej wedtug wiasciwoéci
przy pismie Kancelarii Prezesa Rady Ministréw z dnia 16 czerwca 2025 r., znak
DWS.WAW.161.914.2025, do Ministerstwa Rozwoju i Technologii.

Uzasadnienie

W odpowiedzi na petycje w sprawie zmiany obowiazujacego prawa w zakresie wiadania
terenami znajdujacymi sig w zasobach spétdzielni z dnia 28 maja 2025 1, przekazane przez
Kancelarig Prezesa Rady Ministréw przy pismie z dnia 16 czerwca 2025 r., znak
DWS.WAW.161.914.2025, uprzejmie przedstawiam nastepujace informacje i informuje
o sposobie rozpatrzenia petycji.

Podziat nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami, w ktérych wyodrebnione
zostaly lokale stanowigce odrebna wtasnoéc¢ regulowany jest w art. 5 ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali! (Dz. U. z 2021 r., poz. 1048), zwanej dalej ,u.w.!".
Zgodnie z art. 5 ust. 1 mozna dokona¢ podziatu nieruchomosci wsp6inej w przypadku, gdy
nieruchomo$¢ gruntowa jest wieksza od powierzchni dziafki budowlanej, niezbednej do
korzystania z budynku, w ktérym wyodrebniono nieruchomosci lokalowe. Z kolei wust. 2
okreslono warunki podziatu nieruchomosci wspéinej, na ktérej posadowiono wiecej niz
jeden budynek z wyodrebnionymi lokalami.

Niezabudowana dziatka wydzielona w trybie z art. 5 ust. 1 uw.l. stanowi odrebna
nieruchomo$¢. Jej wspdtwiascicielami sg wiaéciciele nieruchomoéci lokalowych - w takich
samych czeéciach, w jakich posiadaja oni udziaty w nieruchomoéci wspdlnej. Istotne jest
przy tym, ze udziaty w nowo powstatej nieruchomosci nie sa juz zwiazane z wiasnoscia lokali
(art. 3 ust. 1 uw.l), wytaczone s3 wiec z rezimu wspétwiasnosci Przymusowej i podlegajag
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przepisom Kodeksu cywilnego © wspbtwiasnoséci.  Zgodnie z tymi przepisami
udziaty wspétwiascicieli sa zbywalne, natomiast rozporzadzenie cata nieruchomoscia
odbywa sie na podstawie art. 199 Kodeksu cywilnego, stosownie do ktérego do
rozporzadzania rzecza wspélng oraz do innych czynnosci, ktére przekraczaja zakres
zwykiego zarzadu, potrzebna jest zgoda wszystkich wspGtwiascicieli. Mozliwe jest takze
zniesienie  wspotwiasnosci nieruchomoéci  zaréwno umownie, jak i w postepowaniu

sadowym.

Co istotne, wydzielenie nowej nieruchomoéci z nieruchomosci wspélinej nie wptywa na
wielkoé¢ udziatéw poszczegdlnych wiatcicieli lokali we wtasnosci ni j
- zmienia sie bowiem jedynie powierzchnia nieruchomosci wspoéinej.

Nie ma tez przeszkod, by w przypadku, gdy spetnione sa przestanki z art. 5ust. 1 uwl,
podziat nieruchomosci polegat na sprzedazy wydzielonej czesci nieruchomosci wspdlnej.
W takim przypadku nalezy uzna¢, ze umowa sprzedazy powinna zosta¢ zawarta przez
wszystkich wspétwiascicieli (wiascicieli wszystkich lokali). Cena uzyskana ze sprzedazy
przypada w odpowiednich czesciach wspétwiascicielom nieruchomosci.?

Odmiennie przedstawia sie sytuacja, gdy na nieruchomoéci wspélnej posadowiono wiecej
budynkéw, w ktérych wyodrebniono lokale. W ramach podziatu nieruchomosci w trybie art.
5 ust. 2 uw.l. dochodzi do ,podziatu wspolnoty” dotychczasowej i powstania kilku
mniejszych  wspélnot mieszkaniowych.  Jednoczesnie ustawodawca dopuszcza
powstawanie wspoinot wielobudynkowych, a w éwietle art. 5 u.w.l. mozliwe jest dokonanie
ich podziatu® W przypadku podziatu nieruchomosci wspéinej na podstawie art. 5 ust. 2
u.w.l. w tzw. duzych wspdinotach mieszkaniowych stosuje sie reguty okreslone w art. 23
ust. 3 pkt 9 uw.l

Poglady prezentowane zar6wno w doktrynie, jak | w orzecznictwie, nie sg jednak jednolite.

Nalezy zauwazy¢, ze chociaz nieruchomoé¢, opisana w pismie zabudowana jest kilkoma
budynkami, co stanowi podstawe do zastosowania art. 5 ust. 2 w zwiazku z art. 22 ust. 3
pkt 9 uw.l, to w wyniku jej podziatu nie dojdzie do ,podziatu wspélnoty” i powstania kilku
mniejszych wspéinot.

Nadto nalezy zwréci¢ uwage, ze z art. 22 ust. 3 pkt 9 nie wynika mozliwoé¢ zadysponowania
nowopowstatymi nieruchomoéciami niezabudowanymi, a wiec - jak juz wyzej wspomniano
- moze to nastapi¢ zgodnie z art. 199 Kodeksu cywilnego, wytacznie przy udziale wszystkich
wspotwiascicieli nieruchomosci.

Analizujac powyisze przepisy, a takze orzecznictwo oraz stanowisko doktryny nalezy
Zwréci¢ uwage, ze podziat nieruchomosci wspolnej, doprowadzi do:

1) zmniejszenia powierzchni nieruchomoséci wspélnej,

2) powstania nowej niezabudowanej nieruchomosci, niebedacej przedmiotem
wspdtwiasnosci przymusowej {tylko indywidualnej poszczegblnych
wspotwiascicieli), a wiec wyjetej spod regulacji uw.l. (czyli niebedacej przedmiotem
zarzadu wspéinoty mieszkaniowej i reprezentujacego ja zarzadu lub zarzadcy), do
ktorej zastosowanie znajduja przepisy Kodeksu cywilnego.

Natomiast w zakresie regulacji dotyczacych podziatu nieruchomosci  zawartych
w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2024 r., poz.
1145; dalej zwanej ,ugn”) nalezy zauwazy¢, ze zgodnie z art. 98 ust. 1 dziatki gruntu

2 post. SN 2 09.07.1999 v, 1ll CKN 287/98
3 Bieniek, Marmaj, Wiasnos¢ lokali, 2008, s. 99

4 R Strzelczyk, w: Strzelczyk, Turlel Wiasnosé Iokali, Legalis 2019, art. 5, Nb 10 o -
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wydzielone pod drogi publiczne: gminne, powiatowe, wojewddzkie, krajowe -
z nieruchomosci, ktérej podziat zostat dokonany na wniosek wiasciciela, przechodza, z mocy
prawa, odpowiednio na wiasnos¢ gminy, powiatuy, wojewbdztwa lub Skarbu Paristwa
z dniem, w ktérym decyzja zatwierdzajaca podziat stata si¢ ostateczna albo orzeczenie
© podziale prawomocne.

Za dziatki gruntu przejete przez podmiot publiczny przystuguje odszkodowanie w wysokosci
uzgodnionej miedzy wlascicielem lub uzytkownikiem wieczystym a wiasciwym organem.
Jezeli- do takiego uzgodnienia nie dojdzie, na wniosek wiasciciela Jub uzytkownika
wieczystego odszkggowanie ustala sie i wyptaca wedtug zasad i trybu obowiazujacych przy
‘wygvi 3 homosci (art. 98 ust. 3 ugn).

$zCzaniu nie
Art. 97 ust. 2 ugn stanowi, Ze jezeli nieruchomosc jest przedmiotem wspétwiasnosci fub
wspétuzytkowania wieczystego, podziatu moina dokona¢ na whniosek wszystkich
wspéiwtascicieli albo wspétuzytkownikow wieczystych. Przepis art. 199 Kodeksu
cywilnego stosuje si¢ odpowiednio. Nie dotyczy to podziatu na mocy orzeczenia sadu.

Nalezy przy tym zauwazyc, Ze przepisy ustawy o gospodarce nieruchomogciami nie reguluja
kwestii zwigzanych z reprezentacja wiascicieli nieruchomoséci. Podziatu nieruchomoécl
dokonuije si¢ na wniosek osoby, ktéra ma w tym interes prawny. Zrédtem interesu prawnego
s3 w szczegblnosci prawa. rzeczowe do nieruchomodci. Jezeli nieruchomos¢  jest
przedmiotem wspdtwiasnoséci, wniosek 0 jej podziat musi czyni¢ zadogé przepisom
okreslajacym zasady podejmowania czynnosci prawnych przekraczajacych zwykly zarzad
(podziat nieruchomosci bedacej przedmiotem wspoétwiasnosci).

W art. 97 ust. 2 ugn ustawodawca nie wprowadzit szczegéinej normy wobec przepisow
regulujacych kwestie rozporzadzania prawem do nieruchomosci, ktére przystuguje kilku
podmiotom (wspéiwlasno$¢). Przepis ten - wskazujac na zgode wszystkich
zainteresowanych - . odsyta jedynie do odpowiedniego stosowania art, 199 Kodeksu
cywilnego. Niemniej to odestanie nie wyklucza nadrzednosci przepiséw szczegéinych
wobec Kodeksu cywilnego, zawartych w ustawie o wiasnosci lokali, czy innych ustaw
np. ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2024 r., poz.
558). Tym samym jezeli przedmiotem podziatu jest nieruchomos$¢, do ktérej stosuje sie
przepisy ustawy o wtasnosci lokali, to zgode na dokonanie podziatu nieruchomosci, reguluja
przepisy tej ustawy (art. 23 u.w.l), ktére stanowia lex specialis wzgledem Kodeksu cywilnego
(w tym art. 199).

W postepowaniu administracyjnym do reprezentowania interesu podmiotu zbiorowego -
ogotu wlascicieli odrebnych lokali tworzacych wspélnote mieszkaniowa - legitymacje
posiada wspélnota mieszkaniowa, a nie poszczegdini cztonkowie tej wspéinoty. Jak wynika
z art. 6 uw.l. wspéinota wyposazona jest w zdolno$¢ prawna (moze by¢ podmiotem praw
i obowiazkéw), co oznacza, ze w sferze prawnej reprezentuje ona ogét wiascicieli lokali,
posiadajac zarazem zdolno$¢ do udziatu w postepowaniu administracyjnym na prawach
strony w rozumieniu art. 28 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (Dz. U.z 2024 r., poz. 572, zwanej dalej ,.kpa"). Tym samym w stosunkach
zewnetrznych odnoszacych sie do nieruchomosci wspéinej, wspoinote - stosownie do
art. 21 ust. 1 u.w.l. - reprezentuje jej zarzad.

W przypadku nieruchomosci zabudowanej, w skiad ktérej wchodza wyodrebnione lokale
mieszkalne, wiaciciele moga w umowie o ustanowieniu odrebnej wiasnosci lokali albo w
umowie zawartej péiniej w formie aktu notarialnego okresli¢ sposéb  zarzadu
nieruchomoscia wspélina, w tym w szczegéinosci moga powierzy¢ zarzad osobie fizycznej
albo prawnej (art. 18 ust. 1 uw.l). JeZeli liczba lokali wyodrebnionych i lokali
niewyodrebnionych jest wieksza niz trzy, whasciciele lokali sa obowiazani podjac¢ uchwate
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o wyborze jedno- lub kilkuosobowego zarzadu. Cztonkiem zarzadu moze by¢ wylacznie
osoba fizyczna (art. 20 ust. 1 uw.l.).

Zarzad kieruje sprawami wspéinoty mieszkaniowej i reprezentuje ja na zewnatrz oraz
w stosunkach miedzy wspélnota (czyli ogotem wiascicieli, ktérych lokale wchodza w sktad
okreglonej nieruchomodci), a poszczegdlnymi wiascicielami lokali (art. 21 ust. 1 u.w.l).

Czynnosci zwyktego zarzadu podejmuje zarzad samodzielnie (art. 22 ust. 1 u.w.l), za$ do
podjecia przez zarzad czynnosci przekraczajacej zakres zwyktego zarzadu potrzebna jest
uchwata wiascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynnosci oraz udzielajaca
zarzadowi petnomochictwa do zawierania uméw w tym zakresie czy&noéci przekraczgjace
zakres zwyktego zarzadu w formie prawem przewidzianej (art. 22 ust. 2 uwll).
Na podstawie ww. petnomocnictwa zarzad sktada oéwiadczenia w celu wykonania uchwat
w sprawach, o ktérych mowa w art. 22 ust. 3 pkt 5, 5a i 6, (a zatem réwniez w sprawach
zwiazanych z dokonaniem podziatu nieruchomosci wspoinej) ze skutkiem w stosunku do
wiagcicieli wszystkich lokali (art. 21 ust. 3 uw.l).

Podziat nieruchomosci wspoinej jest z kolei czynnoscia przekraczajaca zakres zwyktego
zarzadu, co wynika wprost z art. 22 ust. 3 pkt 6 u.w.l.

W tym stanie rzeczy, W przypadku podziatu nieruchomosci zabudowanej, w skiad ktorej
wchodza wyodrebnione  lokale mieszkalne, a liczba lokali wyodrebnionych i
niewyodrebnionych jest wigksza niz trzy, podmiotem uprawnionym do reprezentowania
wsp6lnoty mieszkaniowej jest jej zarzad.

W ocenie resortu rozwoju i technologii nieuprawniona jest natomiast interpretacja art. 97
ust. 2 ugn, zgodnie z ktéra réwniez w przypadku nieruchomosci zabudowanej, w sktad ktérej
wchodza wyodrebnione lokale mieszkalne, a liczba lokali wyodrebnionych i lokali
niewyodrebnionych jest wigksza niz trzy, podziatu mozna byto dokona¢ na wniosek
wszystkich wspétwtascicieli albo wspétuzytkownikéw wieczystych. Interpretacja taka
prowadzitaby do kolizji z przepisami ustawy o wiasnoéci lokali, okreélajacymi zasady
reprezentacji wspoélnoty mieszkaniowej w przypadku podziatu nieruchomodci. Ponadto
skutkiem przyjecia takiej interpretacji bytoby usankcjonowanie sytuacji, w ktorej
niewyrazenie zgody przez jednego z kilkuset wspétwiascicieli nieruchomosci stanowitoby
przeszkodg do wystapienia z whioskiem o podziat nieruchomosci.

Podsumowujac nalezy zatem uznac, ye w odniesieniu do wspélnot, w ktérych liczba lokali
jest wigksza niz trzy, do dokonania podziatu nieruchomosci potrzebna bedzie uchwata
wiagcicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynnosci oraz udzielajaca zarzadowi
petnomocnictwa do zawierania uméw stanowiacych czynnosci przekraczajace zakres
zwykiego zarzadu w zastrzezonej do tego formie prawnej w trybie art. 23 i nastepnych
ustawy o wiasnosci lokali.

W przypadku dokonywania na podstawie art. 5 ust. 1 u.w.l. podziatu nieruchomosci
wspélnot duzych - tj. sktadajacych sie z co najmniej 4 lokali - zastosowanie znajdzie art. 22
ust. 3 pkt 6 uw.l, bowiem nawiazuje do czynnosci podziatu nieruchomosci wspolnej,
kwalifikujac ja jako przekraczajaca zakres zwykfego zarzadu.’> Trafne jest stanowisko,
zgodnie z ktérym przewidziana w przepisach art. 21 ust. 3 oraz art. 22 ust. 3 pkt 6 uw.l
mozliwoé¢ dokonania podziatu nieruchomoéci wspolnej przez zarzad (lub zarzadce) ze
skutkiem dla wszystkich wiascicieli lokali na podstawie uchwaty podjetej wiekszoscia
goséw wiascicieli (art. 23 ust. 2 u.w.l.) dotyczy wylacznie samego podziatu nieruchomosci,
natomiast nie obejmuje jakiegokolwiek zadysponowania nieruchomoscia powstata w
wyniku takiego odtaczenia od nieruchomosci wspdélnej. Tym samym czynnosci te moga miec

5 Dziczek, Wiasnoséc lokali, 2016.s.97
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miejsce wylacznie przy udziale wszystkich wiascicieli lokali zgodnie z art. 199 Kodeksu
cywilnego.b

Z powyiszych wzgledéw petycja w zakresie zmiany art. 97 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami nie znajduje uzasadnienia, bowiem obowiazujacy przepis regulujacy
zasady dokonywania podziatu nieruchomoéci, ktéra jest przedmiotem wspbtwlasnoéci, nie
ingeruje w tres¢ przepisow dotyczacych reprezentacji i praw wspdtwiascicieli
nieruchomosci wynikajacych z ustawy o wiasnosci lokali, ustawy o spéidzielniach
mieszkaniowych, czy Kodeksu cywilnego.

Z wyrazami szacunkuy
Tomasz Lewandowski
Podsekretarz Stanu

/ kwalifikowany podpis
elektroniczny /

Zataczniki

- Informacja o przetwarzaniu danych osobowych

¢ Boriczak-Kucharczyk, Wiasnoé¢ lokali | wspélnota mieszkaniowa, 2016, s. 186
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Klauzula informacyjna dotyczaca przetwarzania danych osobowych:

Zgodniezart. 13 ust. 112 Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z dnia 27 kwietnia
2016 r. w sprawie ochrony oséb fizycznych w zwiazku z przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie
swobodnego przeptywu takich danych oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE (Dz. U. 1L 11924 maja 20161,z
poin. zm.), Zwanego dalej ,RODO", 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. Wykonujacym obowiazki administratora jest dyrektor Departamentu
Gospodarki Nieruchomosciami.

2. Jesl ma Pani/Pan pytania dotyczace przetwarzania Pani/Pana danych osobowych, a takze
przystugujacych Pani/Panu praw, moze sie Pani/Pan kontaktowa¢ z Inspektorem Ochrony Danych w
MRIT wysylajac informacjg 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 ciazacego na administratorze, w zwiazku z przepisami ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami (Dz. U. z 2024 r., poz. 1145) oraz ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o wiasnoéci lokali (Dz. U. 2 2021 r., poz. 1048).

4. Pani/Pana dane osobowe przetwarzane beda w celu rozpatrzenia ztozonego przez Pania/Pana
wystapienia w zakresie zadan ministra wiasciwego do spraw budownictwa, planowania i
zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa.

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

o  organy wiadzy publicznej oraz podmioty wykonujace zadania publiczne lub dziatajace na
zZlecenie organéw wiadzy publicznej, w zakresie i w celach, ktore wynikaja z przepisow
powszechnie obowiazujacego prawa (np. na 2adanie sadéw, urzed6w skarbowych,
Prokuratury lub Policji);

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

6. 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 ktérych 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.

7. Pani/Pana dane osobowe nie beda podlegaé zautomatyzowanemu podejmowaniu decyzji lub
profilowaniu.

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

9. Podanie danych jest dobrowolne, ale niezbedne do rozpatrzenia i udzielenia odpowiedzi na
interpelacje/zapytanie/interwencje.

10. 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, je€li sg biedne lub nieaktualne,
zgodnie z art. 16 RODO;

o prawo do ograniczenia przetwarzania danych zgodnie z art. 18 RODO.

11. W przypadku powziecia informacji o niezgodnym z prawem przetwarzaniu w Ministerstwie Rozwoju i
Technologii Pani/Pana danych osobowych, przystuguje Pani/Panu prawo whniesienia skargi do organu
nadzorczego wiasciwego W sprawach ochrony danych osobowych, tj. Prezesa Urzedu Ochrony
Danych Osobowych, ul. Moniuszki 1A 00-014 Warszawa.

+48 222 500 123 ul. Chalqbil’\skiego 4/6
kancelaria@mrit.gov.pl 00-507 Warszawa
gov.pI/rozwoj-technologia Ministerstwo

Rozwoju i Technologii



