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Pani

ZAWIADOMIENIE O SPOSOBIE ZAtATWIENIA PETYCJI

Minister Rozwoju i Technologii, dziatajgc na podstawie art. 13 ust. 1 ustawy z dnia 11 lipca 2014 r.
o petycjach (Dz. U. z 2018 r. poz. 870), zawiadamia, ze po rozpatrzeniu petycji z dnia 17 maja
2022 r., w zakresie zmian w przepisach ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali

(Dz.U. z 2021 r. poz. 1048), dalej jako: ,,u.w.l.” oraz ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.- Prawo
budowlane (Dz. U. z 2021 r. poz. 2351, z pdzn. zm.), dalej jako ,,ustawa Pb”, skierowanej

do czterech organdw administracji publicznej, w tym bezposrednio do Ministra Rozwoju

i Technologii w postulowanym zakresie, zgodnie z wtasciwoscig, uznat, iz petycja nie zastuguje

na uwzglednienie.
UZASADNIENIE

Przedmiotem rozpatrywanej petycji s postulaty w zakresie zmian przepisow u.w.l. oraz ustawy
Pb. Przed szczegétowym odniesieniem sie do poszczegdlnych postulatéw nalezy na wstepie
zaznaczyé, iz ponizsze stanowisko uwzglednia opinie Departamentu Legislacyjnego Prawa Karnego
w Ministerstwie Sprawiedliwosci przekazang do Pani wiadomosci w pismie

z dnia 30 maja 2022 r., znak: DLPC-1.0513.5.2022, ktdra odnosi sie do postulatéw okreslonych

w punkcie 4, 5, 6 w zakresie wprowadzenia do u.w.l. norm prawnokarnych.

Przechodzgc do szczegétowego odniesienia sie do wnioskowanych zmian, wyjasniam,

co nastepuje.

Ad 1. Odnoszac sie do propozycji zmiany przepisu art. 20 ust.1 u.w.l. (zgodnie z tg propozycja
»,Cztonkiem zarzqdu moze by¢ wytgcznie osoba fizyczna — bedgca wtascicielem lokalu

w rozumieniu art. 17 ustawy, chyba, ze wtasciciele lokali zdecydujq sie wiekszos¢ glosow
wynoszgcq co najmniej 3/4 udziatow w nieruchomosci wspdlnej powierzy¢ wykonywania funkcji

cztonka zarzqdu osobie fizycznej posiadajgcej status przedsiebiorczy o przedmiocie dziatalnosci
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obejmujgcym zarzgdzanie nieruchomosciami, o ile bedzie legitymowata sie ona wykupionym
ubezpieczeniem odpowiedzialnosci cywilnej w zakresie tej czesci dziatalnosci w wysokosci nie
nizszej niz dwukrotnos¢ przychoddow wspdlnoty za rok poprzedni w kazdym roku kalendarzowym

petnienia tej funkcji”) nalezy zauwazy¢, ze opisany postulat nie znajduje uzasadnienia.

Zgodnie z art. 20 ust. 1 u.w.l. wtasciciele lokali obowigzani sg wybra¢ zarzad na podstawie uchwaty
o wyborze jednoosobowego lub kilkuosobowego zarzgdu, ktérego cztonkiem moze by¢ wytgcznie
osoba fizyczna. Z tresci przywotanego przepisu wynika, ze cztonkiem zarzgdu wspolnoty moze by¢
kazda osoba fizyczna, w tym wybrana spoza grona wtascicieli (np. zarzgdca nieruchomosci).
Przepisy u.w.l. nie zawierajg zatem regulacji uniemozliwiajgcych dokonanie wyboru zarzadcy
nieruchomosci na cztonka zarzagdu wspdlnoty mieszkaniowej. Przy tym nalezy zauwazyg,

ze zgodnie z art. 186 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami

(Dz. U. 72021 r. poz. 1899), dalej: u.g.n., zarzagdca nieruchomosci — tj. przedsiebiorca prowadzacy
dziatalnos¢ gospodarczg z zakresu zarzgdzania nieruchomosciami - ma obowigzek posiadania
ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej za szkody wyrzadzone w zwigzku z zarzagdzaniem
nieruchomoscia. Jezeli zarzgdca nieruchomosci wykonuje czynnosci przy pomocy innych osdb,
dziatajgcych pod jego nadzorem, podlega on rowniez ubezpieczeniu odpowiedzialnosci cywilnej
za szkody wyrzgdzone dziataniem tych oséb. Zakres tego ubezpieczenia oraz sumy gwarantowane
okresla rozporzadzenie Ministra Finanséw z 26 kwietnia 2019 r. w sprawie obowigzkowego
ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej zarzgdcy nieruchomosci (Dz. U. poz. 802). Minimalna
suma gwarancyjna ubezpieczenia OC, w odniesieniu do jednego zdarzenia oraz do wszystkich
zdarzen w okresie ubezpieczenia nie dtuzszym niz 12 miesiecy, ktérych skutki sg objete umowa
ubezpieczenia OC, wynosi rownowartosé w ztotych 50 000 euro. Co istotne, obowigzek
ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej zarzadcy nieruchomosci jest niezalezny (odrebny)

od jego dobrowolnej polisy OC jako przedsiebiorcy, nawet jezeli ma ona taki sam zakres.

Podkreslenia takze wymaga, iz zgodnie z art. 198d u.g.n. prowadzenie przez zarzgdce dziatalnosci
gospodarczej w zakresie zarzadzania nieruchomosciami bez spetnienia obowigzku zawarcia
ubezpieczenia OC podlega karze pienieznej w wysokosci od czterokrotnego do dziesieciokrotnego
przecietnego miesiecznego wynagrodzenia w gospodarce narodowej w roku poprzedzajgcym rok,
w ktorym stwierdzono naruszenie, ogtaszanego przez Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego.
Decyzje w tym zakresie wydaje wojewddzki inspektor Inspekcji Handlowej wtasciwy ze wzgledu na

miejsce przeprowadzania kontroli.



Jednoczesnie nalezy zauwazyé¢, ze osoba, ktora zostata wybrana przez wiascicieli lokali na cztonka
zarzadu wspodlnoty mieszkaniowej nie powinna by¢ jednoczesnie zarzgdca tej nieruchomosci.
Zarzad wspolnoty mieszkaniowej, zgodnie z art. 21 ust. 1 u.w.l., kieruje sprawami wspdlnoty
mieszkaniowej i reprezentuje jg na zewnatrz oraz w stosunkach miedzy wspdlnota

a poszczegdlnymi wiascicielami lokali. We wspomnianym przepisie jest mowa o zarzadzie

w znaczeniu podmiotowym, bowiem chodzi w nim o organ wspdlnoty mieszkaniowe;.

Zarzad, ktdry jest wybierany w trybie art. 20 ust. 1 u.w.l. nie jest podmiotem odrebnym od
wspdlnoty mieszkaniowej, lecz organem wchodzgcym w sktad jej struktury organizacyjnej,

a dziatanie tego zarzadu jest w istocie dziataniem samej wspdlnoty.

Natomiast zlecenie cztonkowi zarzagdu wspdlnoty czynnosci zarzadzania nieruchomoscia i zawarcie
z nim umowy o zarzadzanie, przy réwnoczesnym petnieniu przez niego funkcji cztonka zarzadu,
czyli organu wspodlnoty mieszkaniowej, moze spowodowac, ze kontrola sprawowana przez zarzad
w zakresie wykonywania i wywigzywania sie zarzadcy z umowy o zarzgdzanie nieruchomoscia nie
bedzie przebiegata prawidtowo. Ponadto mogg wystepowacé nieprawidtowosci przy podejmowaniu
decyzji dotyczacych biezgcego utrzymania nieruchomosci wspdlnej przez osobe bedgca cztonkiem

zarzadu oraz zarzadcg nieruchomosci.

Podkreslenia przy tym wymaga, ze zgodnie art. 20 ust. 2 u.w.l. zarzad lub poszczegélni jego
cztonkowie moga by¢ w kazdej chwili na mocy uchwaty wtascicieli lokali zawieszeni w czynnosciach

lub odwotani.

Ad 2. Nie zastuguje na uwzglednienie takze propozycja zmiany art. 22 ust. 3 u.w.l. w zakresie
poszerzenia katalogu czynnosci przekraczajgcych zakres zwyktego zarzagdu poprzez dodanie
pkt 11 o tresci: ,,udzielenie zgody na zawarcie przez wspdlnote kredytu bankowego lub innej
zblizonej umowy, ktorej wartos¢ prowadzi¢ bedzie do znacznego wzrostu optat obcigzajgcych

wtascicieli lokali”.

Podkresli¢ nalezy, ze wszystkie decyzje w sprawach z zakresu czynnosci przekraczajgcych zakres
zwyktego zarzadu, ktére przyktadowo zostaty wymienione w art. 22 ust. 3 u.w.l. (np. w sprawie
zawarcia przez wspolnote umowy kredytu bankowego na remont nieruchomosci wspdlnej),
wymagaja zgody wtascicieli lokali wyrazonej w uchwale. Tym samym wydatkowanie $rodkéw
wspodlnoty w celu pokrycia zobowigzan z tytutu zawartych przez nig umow (w tym np. z tytutu
umowy kredytu bankowego) musi mie¢ podstawe w postaci uchwaty wspdlnoty, gdyz jest
czynnoscig przekraczajgca zakres zwyktego zarzgdu nieruchomoscia; dotyczy to takze prac

finansowanych z funduszu remontowego. Katalog takich czynnosci zawarty w art. 22 ust. 3 u.w.l.



ma charakter otwarty (na co wskazuje uzyte w nim okreslenie , w szczegdlnosci”), co oznacza,

iz kazda czynnos¢ istotna dla intereséw majgtkowych oraz prawnych wtascicieli wymaga ich zgody
w formie uchwaty. Zatem brak jest podstaw do poszerzania art. 22 ust. 3 u.w.l. wymieniajgcego
przyktadowe czynnosci przekraczajace zwykty zarzad o kolejne czynnosci, ktére w oparciu o ten
przepis nalezy zaliczy¢ do czynnosci przekraczajgcych zakres zwyktego zarzadu nieruchomoscia
wspolng ze wzgledu na otwarty charakter tego przepisu oraz rodzaj czynnosci podejmowanych

przez wspdlnote waznych dla jej intereséw.

Tym niemniej w celu zapewnienia sprawnej dziatalnosci wspdélnoty moze ona - réwniez w drodze
uchwaty - upowaznié¢ zarzad (lub zarzadce nieruchomosci) do podejmowania zobowigzan oraz
dokonywania ptatnosci dotyczacych biezgcych czynnosci w sprawach zwigzanych z utrzymaniem
nieruchomosci wspdlnej w stanie niepogorszonym (np. biezgcej konserwacji oraz usuwania awarii,
czy koniecznych, drobnych zakupéw). W uchwale takiej winna wéwczas zosta¢ wskazana kwota
(goérny limit wydatkéw), do ktérej samodzielnego dysponowania w ramach czynnosci zwyktego
zarzadu nieruchomoscig uprawniony bedzie zarzad. Kazda zainteresowana wspdlnota przyjmuje jej
wielkos$¢ stosownie do swoich potrzeb, bedacych pochodng jej wielkosci, stanu technicznego
budynku, stwierdzonych przez wtascicieli potrzeb. Powyzsze nie stoi w sprzecznosci

z koniecznoscig zapewnienia jawnosci i przejrzystosci gospodarki finansowej wspdlnoty oraz
generalng zasadg prymatu woli wtascicieli w sprawach dotyczacych podejmowania przez

wspolnote zobowigzan finansowych.

Nalezy przy tym podkresli¢, ze najistotniejsze dla sprawnego dziatania wspdlnoty jest zasada woli
wiascicieli wyrazona w podjetych uchwatach. Dlatego tez ustawodawca dat prymat woli wiekszosci
wiascicieli lokali, stawiajgc jg ponad formalizm w procesie podejmowania uchwat. Powyzsze
znajduje potwierdzenie takze w tresci art. 25 u.w.l. okreslajgcego przestanki zaskarzenia i

podstawy uchylenia uchwat.

Ad 3. Nie mozna przychyli¢ sie takze do propozycji zmiany art. 23 u.w.l. w zakresie dodania ust. 1a,
zgodnie z ktorym ,,uchwata w sprawach z art. 22 ust. 3 pkt 11 ustawy moze zostac podjeta przez
wtascicieli lokali tylko po uprzednim odbyciu co do jej przedmiotu zebrania wtascicieli, a takze po
dostarczeniu przez zarzqgd wspdlnoty wtascicielom lokali pisemnej informacji o szacowanych
catkowitych kosztach danej umowy, a takze z przewidywanym wzrostem optat obcigzajgcych

wtascicieli lokali do korca jej obowigzywania”.

Propozycja, aby decyzja w jednej ze spraw z zakresu czynnosci przekraczajgcych zakres zwyktego

zarzadu (proponowany art. 22 ust. 3 pkt 11 dotyczacy udzielenia zgody na zawarcie przez



wspdlnote kredytu bankowego lub innej zblizonej umowy) mogta by¢ podjeta dopiero po odbyciu
zebrania, nie znajduje uzasadnienia, poniewaz to do wspdlnoty nalezy decyzja w jakich waznych
sprawach konieczne jest zwotanie zebrania wspdlnoty. U.w.l. pozostawia wspélnotom szeroki
zakres swobody odnosnie do sposobu podejmowania uchwat ze wzgledu na zasade samodzielnosci
i samorzadnosci wspdlnot mieszkaniowych. Moze sie to zatem odbywac na zebraniu, badz

w drodze indywidualnego zbierania gtoséw przez zarzad albo w trybie mieszanym.

Trzeba zauwazyg, ze zebranie wiascicieli lokali zwotywane jest obligatoryjnie na wniosek wtascicieli
lokali reprezentujgcych min. 1/10 udziatéw w nieruchomosci wspdlnej (art. 31 lit. b u.w.l.).
Whiosek taki powinien zawieraé wyszczegdlnienie spraw, ktére powinny znalez¢ sie w porzadku
obrad zebrania, przy czym zarzad jest zwigzany trescig wniosku wtascicieli. Dotyczy to nie tylko
zgtoszonych przez wiascicieli projektdw uchwat, ale tez wszelkich kwestii zwigzanych z
dziatalnoscig wspdlnoty. Natomiast po otrzymaniu wniosku zarzad powinien zawiadomi¢
wtascicieli lokali o planowanym zebraniu na pi$mie przynajmniej na tydzien przed terminem tego
zebrania. W zawiadomieniu nalezy podac¢ dzien, godzine, miejsce i porzagdek obrad (art. 32 u.w.l.).
Przy tym nalezy zauwazy¢, ze porzgdek obrad zawarty w zawiadomieniu o zebraniu wiascicieli nie
jest sztywny, a zatem wifasciciele mogg podejmowaé uchwaty w zakresie wykraczajgcym poza

zaplanowany porzadek obrad.

Podkresli¢ nalezy, ze wszelkie decyzje w sprawach z zakresu czynnosci przekraczajgcych zakres
zwyktego zarzgdu wymagaja zgody wiascicieli lokali wyrazonej w uchwale, niezaleznie od tego czy
uchwata ta jest wynikiem gtoséw oddanych na zebraniu czy w trybie indywidualnego zbierania
gtoséw. Takze decyzja o zawarciu umowy kredytu bankowego stanowi czynnos¢ przekraczajgca
zakres zwyktego zarzagdu nieruchomoscig wspdlng, a zatem podejmowana jest przez wtascicieli
lokali w drodze uchwaty. Jezeli wtasciciele lokali podejmg uchwate o przeprowadzeniu remontu
budynku, to zarzad/zarzadca nieruchomosci uprawniony jest do wyszukania ofert i negocjacji

z przysztym kredytodawcg oraz pdzniejszego zawarcia z nim umowy. Nie ma on jednak w tej
mierze dowolnosci, gdyz zwigzany jest wolg wtascicieli wyrazong w uchwale, okreslajgcej zaréwno
kwote kredytu oraz osobe kredytodawcy. Jak uznat bowiem Sad Apelacyjny w Gdansku w wyroku
z dnia 17 marca 2009 r., sygn. akt | ACa 149/09, uchwata wspdlnoty winna okreslac istotne
podmiotowo i przedmiotowo postanowienia umowy oraz wskazywac osobe, z ktdrg umowa ma
zostac¢ zawarta. Nie moze zatem miec formy blankietowej, tj. niedopuszczalne jest jedynie ogdlne
okreslenie warunkéw umowy bez wskazania strony, z ktdrg umowa ma by¢ zawarta, poniewaz

prowadzi to do scedowania przez wtascicieli na zarzagd uprawnienia do samodzielnego



podejmowania czynnosci przekraczajgcych zakres zwyktego zarzgdu nieruchomoscia, ktore

zastrzezone sg dla wtascicieli lokali. Dopiero to upowaznia zarzad do zawarcia umowy z bankiem.

Jezeli wspdlnota nie ma wystarczajacych srodkdw na kontynuowanie remontu nieruchomosci
wspolnej z powodu zmiany kosztorysu robdt wskutek nadzwyczajnej zmiany sytuacji gospodarczej,
np. inflacji czy wzrostu cen materiatéw budowlanych, wymagac¢ to moze podjecia dodatkowej
uchwaty o zwiekszeniu wysokosci zaliczki na fundusz remontowy lub wstrzymaniu prac do czasu

zebrania wymaganych srodkéw.

Ad 4. i Ad 5. Postulat 4 petycji dotyczy m.in. wprowadzenia sankcji o charakterze finansowym
w postaci kary grzywny za utrudnianie lub uniemozliwianie wtascicielom lokali wykonywania
prawa kontroli dziatalno$ci zarzadu, o ktérym mowa w art. 29 ust. 3 u.w.l. Orzekanie w sprawie
tych kar miatoby nastepowac w trybie przepiséw Kodeksu postepowania w sprawach o
wykroczenia. Postulowane zmiany miatyby zosta¢ wprowadzone poprzez dodanie art. 26a

do u.w.l.

Natomiast postulat z punktu 5 petycji dotyczy natozenia na organ prowadzacy postepowanie
przygotowawcze obowigzku uznawania za pokrzywdzonych wtascicieli lokali w danym budynku,

w przypadku podejrzenia popetnienia czynu zabronionego przewidzianego w Kodeksie karnym
przez osobe petnigcg funkcje w zarzadzie wspdlnoty. Organ prowadzacy postepowanie
przygotowawcze zobowigzany bytby do zawiadomienia wtascicieli lokali o wszelkich
rozstrzygnieciach zapadtych w sprawie. Postulowane zmiany miatyby zosta¢ wprowadzone poprzez

dodanie art. 26b do u.w.l.

Majac na uwadze powyzsze postulaty nalezy zauwazy¢, ze Ministerstwo Sprawiedliwosci obecnie
nie prowadzi prac legislacyjnych nad nowelizacjg u.w.l. w zakresie norm prawnokarnych. Niemniej
jednak kwestie prawnokarne, dotyczgce zmian regulacji — jak w postulatach z punktéw 4-6 ww.
petycji — zostang przeanalizowane i rozwazone przy ewentualnych kolejnych pracach

legislacyjnych.

Ad 6. Postulat z punktu 6 petycji w zakresie dodania art. 29a do u.w.l. dotyczy przyznania prawa
wystgpienia do sgdu z wnioskiem o zobowigzanie zarzadu do udostepnienia wnioskowanych
informacji i dokumentéw w przypadku, gdy zarzad utrudniania lub uniemozliwiania wfascicielom
lokali wykonywanie prawa kontroli dziatalnosci zarzadu, o ktérym mowa w art. 29 ust. 3 u.w.l.
Rozpoznajgc wyzej wskazany wniosek, sad orzekatby na podstawie przepiséw Kodeksu
postepowania cywilnego dotyczacych trybu nieprocesowego. W razie uwzglednienia wniosku sad

zawiadamiatby z urzedu wtasciwe organy o mozliwosci popetnienia wykroczenia z art. 26a ust. 1



u.w.l. (pkt 4 petycji). Postulowane zmiany miatyby zosta¢ wprowadzone poprzez dodanie

art. 29a do u.w.l.

W opinii Ministerstwa Sprawiedliwosci tres¢ zaproponowanego przepisu uprzywilejowuje

(w sposéb nieuprawniony) okreslong kategorie oséb, naruszajgc tym samym zasade rownosci
wobec prawa, a to poprzez pomyst nadawania przez sad z urzedu rygoru natychmiastowej
wykonalnosci ,,orzeczeniu zobowigzujagcemu” oraz zobligowanie sgdu do zawiadamiania
wiasciwych organdw o mozliwosci popetnienia wykroczenia, polegajgcego na utrudnianiu
wtascicielom lokali, przez cztonkdw zarzagdu wspdlnoty, wykonywania ich praw (zaproponowany

art. 26a ust. 1) — w okreslonej kategorii spraw.

Odnoszac sie do opisanego postulatu w pierwszej kolejnosci nalezy zauwazy¢, ze odmowa
udostepnienia wtascicielowi zgdanych przez niego dokumentéw lub informacji zwigzanych

z zarzgdzaniem nieruchomoscig wspdlng w ramach realizacji uprawnien kontrolnych wynikajgcych
z art. 29 ust. 3 u.w.l. stanowi podstawe do wytoczenia powddztwa o nakazanie udostepnienia tych
dokumentéw. Prawu kontroli przystugujacemu wtascicielowi lokalu odpowiada cigzgcy na
zarzadzie obowigzek umozliwienia mu wykonywania tego prawa, z ktérym wigze sie roszczenie

o udzielenie wyjasnien lub roszczenie o udostepnienie dokumentéw. Tym samym cztonek
wspolnoty moze zwrdcié sie do sadu o nakazanie wspdlnocie mieszkaniowej podjecia okreslonych
dziatan, w szczegdlnosci udostepnienia jej cztonkowi dokumentacji dotyczgcej nieruchomosci

wspolnej.

Ponadto nalezy zauwazy¢, ze kazdemu wtascicielowi lokalu stanowigcego odrebny przedmiot
wiasnosci w ramach wspdlnoty mieszkaniowej, przystuguje uprawnienie wystgpienia do sadu
z pozwem o nakazanie wspdlnocie mieszkaniowej reprezentowanej przez zarzad okreslonego

zachowania sie (dziatania/wydania) na zasadach ogdlnych.

Warto ponadto zauwazy¢, iz w art. 25 ust. 1 u.w.l. ustawodawca wyréznit cztery przestanki
zaskarzenia uchwat witascicieli lokali: niezgodno$¢ z przepisami prawa, niezgodnos$¢ z umowag
wiascicieli lokali, naruszenie przez uchwate zasad prawidtowego zarzadzania nieruchomoscia
wspdlng, naruszenie przez uchwate intereséw wtasciciela lokalu w inny sposéb. Przy czym kazda
z wymienionych przestanek mozna traktowaé jako samodzielng podstawe zaskarzenia.
Niezgodno$¢ z przepisami prawa oznacza przede wszystkim sprzecznos¢ z przepisami u.w.l. oraz
Kodeksu cywilnego - w zakresie w jakim ma on zastosowanie do odrebnej wtasnosci lokali - jak
rowniez niezgodnos¢ z bezwzglednie obowigzujgcymi przepisami prawa. O naruszeniu intereséow

wiasciciela lokalu mozna méwic jezeli jest dla niego niekorzystna lub narusza jego prawa.



Natomiast zarzuty formalne mogg by¢ podstawg uchylenia uchwaty tylko, jesli zostanie wykazane,
ze ich naruszenie miato znaczenie dla tresci uchwaty, tj. spowodowato, iz tres¢ uchwaty jest
niezgodna z przepisami prawa lub z umowa wtascicieli lokali albo narusza zasady prawidtowego
zarzadzania nieruchomoscig wspdlng lub w inny sposéb narusza jego interesy (wyrok Sgdu
Najwyzszego z dnia 16 pazdziernika 2002 r., sygn. akt IV CKN 1351/00). Powddztwo o uchylenie
uchwaty wspdlnoty moze by¢ wytoczone w terminie 6 tygodni od dnia jej podjecia na zebraniu
wiascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajgcego powddztwo o tresci uchwaty podjetej

w trybie indywidualnego zbierania gtoséw (tzw. obiegiem). Jednoczesnie nalezy wskaza¢, ze z
obrotu cywilnoprawnego uchwate moze wyeliminowac jedynie prawomocny wyrok sgdu

uchylajacy te uchwate, albo stwierdzajgcy jej niewaznos$¢ lub nieistnienie.

W przypadku wyrzadzenia wspdlnocie mieszkaniowe] szkody w zwigzku ze sprawowaniem funkgji
cztonka zarzadu, zgodnie z art. 1 ust. 2 u.w.l., zastosowanie znajdg przepisy Kodeksu cywilnego,
dalej: K.c., okreslajgce podstawy i przestanki odpowiedzialnosci odszkodowawczej. W zaleznosci
od charakteru zdarzenia — odpowiedzialno$¢ moze by¢ kontraktowa na podstawie art. 471 K.c.,
badZ w razie wyrzadzenia szkody czynem niedozwolonym na podstawie art. 415 K.c. -

odpowiedzialnos¢ deliktowa.

Zgodnie z art. 471 K.c. dtuznik obowigzany jest do naprawienia szkody wyniktej z niewykonania lub
nienalezytego wykonania zobowigzania, chyba ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie jest
nastepstwem okolicznosci, za ktére dtuznik odpowiedzialnosci nie ponosi. Podstawowag przestanka
tego rodzaju odpowiedzialnosci jest powstanie szkody. Cztonkowie zarzagdu odpowiadajg

na zasadzie winy tylko wtedy, gdy powstata szkoda jest konsekwencjg niewykonania lub
nienalezytego wykonywania obowigzkéw. W ewentualnym procesie nalezy zatem udowodnié:
powstanie szkody, jej wysokos¢, zaniechanie cztonkdw zarzadu lub nienalezyte wykonywanie
obowigzkdéw, ale takze i zwigzek przyczynowy - innymi stowy, ze szkoda powstata z tego powodu,
ze zarzad zaniechat dziatania, do ktérego byt zobowigzany lub nienalezycie wykonat swoje
obowigzki. Ponadto, w razie udowodnienia powyzszego, pozwany cztonek zarzadu (lub cztonkowie
zarzagdu) moze uwolnié sie od odpowiedzialnosci, jezeli wykaze, ze niewykonanie lub nienalezyte

wykonanie jest nastepstwem okolicznosci, za ktére odpowiedzialnosci nie ponosi.

Natomiast zgodnie z art. 415 K.c. kto z winy swej wyrzadzit drugiemu szkode, obowigzany jest
do jej naprawienia. Przywotany przepis okresla ogdlng regute dla odpowiedzialnosci za szkode,
do ktdrej doszto wskutek zdarzen nazywanych czynami niedozwolonymi (odpowiedzialnosé

deliktowa). Do przestanek odpowiedzialnosci deliktowej nalezy zdarzenie, z ktérym system prawny



wigze odpowiedzialnos¢ na okreslonej zasadzie oraz szkoda i zwigzek przyczynowy miedzy owym
zdarzeniem a szkodgq. Zgodnie z trescig ww. przepisu, sprawca ponosi odpowiedzialnos¢ deliktowg

na zasadzie winy.

Nalezy ponadto wskazac na przepis art. 26 ust. 1 u.w.l., ktéry okresla sankcje, jaka moze by¢
zastosowana w wypadku nieprawidtowego funkcjonowania zarzadu, polegajacg na ustanowieniu
zarzadcy przymusowego przez sad. Z wnioskiem o ustanowienie zarzadcy przymusowego przez sad
moze wystgpic¢ kazdy wtasciciel lokalu. Nieprawidtowosci w funkcjonowaniu zarzgdu moga polegac
na braku zarzgdu wynikajgcego z jego niepowotania, niewypetnianiu obowigzkéw przez zarzad

pomimo jego powotania albo naruszaniu przez zarzad zasad prawidtowe] gospodarki.

Majac na uwadze przedstawione powyzej okolicznosci, nalezy dojs¢ do wniosku, ze ustawodawca
wyposazyt wtascicieli lokali mieszkalnych w instrumenty prawne (zaréwno natury materialnej,
jak i formalnej), ktérych celem jest ochrona ich praw. Nalezy tez zwrdécié uwage na przyznang
wspodlnocie zdolnos¢ sgdowa — legitymacja procesowa czynna (wspélnota moze pozywa¢, a wiec
aktywnie wszczg¢ postepowanie sgdowe) oraz bierna (poprzez fakt, iz wspdlnota moze zostac
réwniez pozwana), co znacznie utatwia dochodzenie przez wspdlnote na drodze sgdowej swoich

praw.

Podkreslenia tez wymaga, ze wspdlnoty mieszkaniowe sg podmiotami prawa prywatnego. Dlatego
tez ingerencja ustawodawcy nie moze wkracza¢ nadmiernie w ich samodzielno$¢é i samorzadnosc.
Wspdlnoty samodzielnie podejmujg wazne decyzje dotyczgce nieruchomosci wspdlnej. Przy tym
podkresli¢ nalezy, ze dziatalnos¢ wspdlnoty mieszkaniowej opiera sie na dwdch fundamentalnych
zasadach odnoszacych sie do zarzgdzania nieruchomoscia wspodlng, tj. zasadzie woli wtascicieli

lokali (uchwata) oraz zasadzie ingerencji sadu.

Przywotane regulacje w wystarczajgcy sposéb zabezpieczajg interes majgtkowy wspdlnoty,

umozliwiajgc dochodzenie wyrzadzonych jej szkdd na drodze cywilnej.

Ad 7. Odnoszac sie do zaproponowanych zmian w ustawie Pb w zakresie postepowan
prowadzonych przez orany nadzoru budowlanego nalezy w pierwszej kolejnosci podkresli¢,

ze zgodnie z art. 61 pkt 1 ustawy Pb wtasciciel lub zarzagdca obiektu budowlanego jest obowigzany
utrzymywac i uzytkowacd obiekt zgodnie z zasadami, o ktérych mowa w art. 5 ust. 2 tej ustawy,
czyli uzytkowac obiekt w sposdb zgodny z jego przeznaczeniem i wymaganiami ochrony
Srodowiska oraz utrzymywac w nalezytym stanie technicznym i estetycznym, nie dopuszczajac

do nadmiernego pogorszenia jego wiasciwosci uzytkowych i sprawnosci technicznych,

w szczegolnosci w zakresie zwigzanym z wymaganiami, o ktérych mowa w art. 5 ust. 1 pkt 1-7.



Tym samym koniecznos$¢ reakcji ze strony organu nadzoru budowlanego poprzez dziatania w trybie
art. 66 ustawy Pb jest wynikiem szczegdlnego zaniedbania obowigzkéw ze strony wtasciciela lub

zarzadcy obiektu budowlanego.

Nie ulega watpliwosci, ze zrealizowanie okreslonego nakazu wydanego przez nadzér budowlany
w trybie art. 66 ustawy Pb wigzac sie bedzie z koniecznoscig poniesienia przez wtasciciela kosztéw.
Nalezy jednak mie¢ na uwadze, ze bedzie to konsekwencja niezrealizowania cigzacych na

wiascicielu lub zarzadcy obiektu budowlanego ww. obowigzkdw.

Podkreslenia wymaga, ze organ nadzoru budowlanego wydajgc decyzje w trybie art. 66 ustawy Pb
nie moze kierowac sie interesem majgtkowym strony postepowania, ale potrzebg wyeliminowania
nieprawidtowosci zagrazajacych zyciu lub zdrowiu ludzi. Natomiast kwestia ustalenia tego,

kto faktycznie bedzie finansowat konieczno$¢ doprowadzenia obiektu do stanu zgodnego z
przepisami, wykracza poza zakres kompetencji nadzoru budowlanego, bowiem wykracza tez poza
zakres przedmiotowy ustawy Pb. Ustawa Pb nie reguluje bowiem kwestii finansowania inwestycji
budowlanych, ani finansowania dziatart majgcych na celu utrzymania obiektu budowlanego

w odpowiednim stanie technicznym.

Wobec przedstawionych powyzej informacji, wprowadzenie do u.o.w.l. oraz do ustawy Pb zmian

na podstawie opisanego w przedmiotowej petycji przypadku, nie znajduje uzasadnienia.
POUCZENIE

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

skargi.

Informacja o przetwarzaniu danych osobowych.
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 dyrektywy 95/46/WE
(Dz. U. UE 119 z 4 maja 2016, str.1, z pdzn. zm.), zwanego dalej ,RODO”, informuje, ze:
1. Administratorem Pani/Pana danych osobowych jest Minister Rozwoju i Technologii
z siedzibg w Warszawie, przy Placu Trzech Krzyzy 3/5, 00-507 Warszawa,
email: kancelaria@mrit.gov.pl, tel. +48 222 500 123, adres skrytki na ePUAP:

/MPIT/SkrytkaESP, natomiast wykonujgcym obowigzki administratora jest Dyrektor

Departamentu Architektury, Budownictwa i Geodezji.
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10.

Dane kontaktowe do Inspektora Ochrony Danych: Inspektor Ochrony Danych, Ministerstwo
Rozwoju i Technologii, Plac Trzech Krzyzy 3/5, 00-507 Warszawa, adres e-mail:

iod@mrit.gov.pl.

Pani/Pana dane osobowe bedg przetwarzane w oparciu o art. 6 ust. 1 lit. c) RODO tj. na
podstawie obowigzku prawnego cigzgcego 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.

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

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

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

Pani/Pana dane osobowe nie bedg przekazywane do panstwa trzeciego ani do organizacji
miedzynarodowych.

Podanie danych jest dobrowolne, ale niezbedne do rozpatrzenia petycji.

Przystuguje Pani/Panu prawo dostepu do tresci swoich danych oraz ich sprostowania.
Przystuguje Pani/Panu rowniez prawo do ztozenia skargi w zwigzku z przetwarzaniem ww.
danych do Prezesa Urzedu Ochrony Danych Osobowych, na adres: 00-193 Warszawa,

ul. Stawki 2.

Z upowaznienia, z wyrazami szacunku
Barttomiej Baran

zastepca dyrektora departamentu

/ kwalifikowany podpis elektroniczny /
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