ODPIS

Uchwata 26 / 11 / 2026
Zarzadu Gtéwnego Stowarzyszenia Notariuszy Rzeczypospolitej Polskiej,
podjeta drogg obiegowg dnia 13 lutego 2026 roku,
w sprawie opinii dotyczacej projektu

ustawy ,,0 zmianie ustawy o wlasnosci lokali (UD312)

§1
Zarzad Gtowny Stowarzyszenia Notariuszy Rzeczypospolitej Polskiej (,ZG SNRP”)
postanawia przekaza¢ uwagi do projektu ustawy ,,0 zmianie ustawy o witasnosci
lokali” wpisanego do wykazu prac legislacyjnych pod numerem UD312 (,Ustawa”),

zawarte w Uzasadnieniu do niniejszej Uchwaty.

§2.
Stanowisko Stowarzyszenia przekaza¢ Ministerstwu Sprawiedliwosci do dnia 13 lutego
2026 roku.

§3.

Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

UZASADNIENIE

.
1. Dnia 14 stycznia 2026 roku w Biuletynie Informacji Publicznej Rzgdowego
Centrum Legislacji w serwisie Rzadowy Proces Legislacyjny zostat zamieszczony projekt
ustawy o zmianie ustawy o wiasnosci lokali (UD312) wraz z uzasadnieniem oraz oceng
skutkow regulacji, przygotowany przez Ministerstwo Rozwoju i Technologii
(,Projektodawca”). Zgodnie z przepisami Uchwaty nr 190 Rady Ministréw z dnia
29 pazdziernika 2013 r. — Regulamin pracy Rady Ministrow (t.j. M.P. z 2024 r. poz.806)
(dalej ,Regulamin”) Zarzad Gtowny Stowarzyszenia Notariuszy Rzeczypospolitej Polskiej,
z uwagi na doniosto$¢ problematyki nig regulowanej i bezposrednio odnoszgcej sie do
czynnosci dokonywanych przez notariuszy, postanowit zaopiniowaC projekt Ustawy,

zwracajgc uwage na zagadnienia omowione w dalszej czesci Uchwaty.



Na wstepie ZG SNRP pragnie podkresli¢, ze z zadowoleniem przyjelismy fakt, ze
Minister Rozwoju i Technologii dostrzegt potrzebe dokonania zmian w Ustawie. Ponad
trzydziestoletni okres obowigzywania Ustawy pozwolit na dostrzezenie jej niewagtpliwych
mankamentow, ktore poskutkowaty powstaniem bogatego orzecznictwa sgdéw w
kwestiach nig regulowanych oraz, pomimo szeregu mankamentéw, uksztattowat
ugruntowang juz praktyke, co nie jest bez znaczenia przy niniejszej analizie.

Ponizsze uwagi majg na celu wskazanie dostrzezonych przez nas watpliwosci w
sprawach, ktore sg przedmiotem codziennej pracy notariuszy i odnoszg sie do
proponowanych przez Projektodawce zmian Ustawy i zwrocenie uwagi na kwestie, ktore
opierajg sie nie tylko na literze prawa, ale takze wtasnie na empirii.

Zagadnienia, na ktérych w niniejszym opracowaniu pragniemy sie skupic¢ dotycza:

o ustanowienia odrebnej wiasnosci samodzielnego lokalu znajdujgcego sie

w budynku zamieszkania zbiorowego,

o modyfikacji definicji nieruchomosci wspadlnej,
o statusu prawnego wspdlnoty mieszkaniowej,
o okreslenia sposobu zarzgdu nieruchomoscia wspolng oraz zasady

obowigzujgce przy podejmowaniu uchwat.

2. Ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu znajdujagcego sie w budynku
zamieszkania zbiorowego — art. 2 uWL (art. 1 pkt. 1) nowelizaciji).

Na przestrzeni, zwtaszcza ostatnich dziesieciu lat, rozwdj spoteczno-gospodarczy,
wptyngt w sposoéb istotny na rodzaj inwestycji realizowanych przez deweloperow. Nadal
wiodgcym jest budownictwo mieszkaniowe, jednak rynek lokali o innym przeznaczeniu
niz mieszkalne zaczyna zajmowac coraz bardziej poczytne miejsce w tej strukturze, co
oznacza, ze kwestia ta wymaga niezwtocznego uregulowania, bowiem dotychczasowe
przepisy nie sg wystarczajgce. Wskazat to sam Projektodawca w Uzasadnieniu do
Ustawy: ,Obecnie brak jest jednoznacznych przepisow zakazujgcych wyodrebniania
lokali w budynkach zaprojektowanych jako budynki zamieszkania zbiorowego — mimo ze
lokalami nie mogg one by¢ zgodnie z decyzjg o pozwoleniu na budowe oraz
pozwoleniem na uzytkowanie. Ta Iluka wykorzystywana jest przez inwestorow do
omijania przepisow planistycznych i budowlanych.”.

Jak sie wydaje, majgc powyzsze na uwadze Projektodawca proponuje, aby
ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu w budynku zamieszkania zbiorowego mogtoby

by¢ mozliwe jedynie w przypadku, gdy spetnione zostang dwie przestanki:



o gdy lokal spetnia wymagania dla lokalu mieszkalnego Ilub Ilokalu
uzytkowego znajdujgcego sie w budynku mieszkalnym lub ustugowym
niebedgcym  budynkiem  zamieszkania  zbiorowego  (okreslonymi
w rozporzgdzeniu wydanym na podstawie ustawy prawo budowlane);

o gdy wyodrebnienie lokalu nastepuje zgodnie z zasadami, ktore rada gminy

moze okreslic w uchwale stanowigcej akt prawa miejscowego.

ZG SNRP pragnie zwrdci¢ uwage na nastepujgce aspekty powyzszej regulacii:

1) proponowana nowelizacja wprowadza pojecie ,budynku zamieszkania
zbiorowego”, jednakze w zaden sposob nie definiuje jego zakresu znaczeniowego.
Wydaje sie by¢é zasadnym zastosowanie choéby odestania do definicji przyjetej
w Rozporzgdzeniu Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 roku w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (§3 pkt 5)), aby
unikng¢ watpliwosci interpretacyjnych;

2) z proponowanej nowelizacji nie wynika, czy wyodrebnienie lokalu w budynku
zamieszkania zbiorowego moze nastgpi¢ przy braku odpowiedniej uchwaty rady gminy.
Projekt nie naktada na rade gminy koniecznosci opracowania takich zasad ,Rada gminy
(...) moze okreslic...”, w zwigzku z czym podjecie takiej uchwaty jest w sferze swobody
prawodawczej rady gminy. Nie wiadomo jednak, czy brak przyjecia stosownej uchwaty
powoduje mozliwos¢ pominigcia tej przestanki, czy — wrecz przeciwnie - niemoznos¢
ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu (z uwagi na koniecznos¢ tgcznego spetnienia sie
obydwu przestanek niezaleznie od okolicznosci - na co wskazuje uzycie spdjnika ,oraz”
wraz z poprzedzajgcym to wyliczenie stowem ,wytgcznie”;

3) wydaje sie takze zasadne, w tresci ust. 1ab dodaC zastrzezenie, iz uchwate
okreslajgca zasady ustanawiania odrebng wtasnos¢ lokali Rada Gminy podejmuje

wylgcznie w przypadku braku oraz do czasu uchwalenia miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego. Domys$lnie bowiem (zgodnie z art. 2 ust. 1a)

ustanowienie odrebnej wtasnosci kazdego lokalu musi nastgpi¢ zgodnie z ustaleniami
MPZP, a zatem uchwata Rady ws. zasad powinna mie¢ charakter ,pomostowy” do czasu
petnego okreslenia przeznaczania terenu w planie. Przy braku stosownego zastrzezenia
nie sposob bedzie rozstrzygng¢ ewentualnych sprzecznosci pomiedzy zapisami uchwaty
przyjetej na podstawie ust. 1ab a zapisami MPZP (ust. 1a) i ktére normy majg charakter
obowigzujacy.

Reasumujgc, w swietle obowigzujgcej Ustawy, ktdra rozréznia dwa rodzaje lokali:



mieszkalne oraz o innym przeznaczeniu niz mieszkalne nie ma potrzeby tworzenia
kolejnej kategorii lokalu na podstawie przepisow prawa miejscowego.

Zdaniem ZG SNRP wystarczajgce jest doregulowanie w przepisach
wykonawczych do prawa budowlanego, rodzajéw lokali o innym przeznaczeniu niz
mieszkalne i parametrow jakim te lokale powinny odpowiadaé. Wéwczas organ wydajgcy
zaswiadczenie o samodzielnosci lokalu o innym przeznaczeniu niz mieszkalne, ktére to
zaswiadczenie jest podstawg do ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu, bedzie oceniat
czy taki lokal spetnia te parametry czy tez nie.

Oddanie Radom Gmin decyzji co do tego jakie parametry ma spetnia¢ lokal
o innym przeznaczeniu niz mieszkalne moze doprowadzi¢ do braku jednolitosci
w ustalaniu tego co moze by¢é samodzielng nieruchomoscig lokalowa. Cos, co moze by¢
samodzielnym lokalem o innym przeznaczeniu niz mieszkalne np. w Zakopanem, nie

bedzie mogto by¢ takg nieruchomoscig w Lublinie, todzi czy innym miescie i na odwrot.

3. Zmodyfikowana definicja nieruchomosci wspélnej — art. 3 ust. 2 uWL (art. 1

pkt. 2) nowelizaciji).

Projektodawca postanowit zmodyfikowac definicje nieruchomosci wspdlnej
poprzez dodanie do aktualnie obowigzujgcego przepisu art. 3 ust. 2 stow: ,...oraz
elementy konstrukcyjne balkonow, loggii i taraséw.”. Uzasadnit te decyzje — miedzy
innymi — nastepujgcymi argumentami: ,Aktualnie interpretujgc te kwestie nalezy sie
odwotywac kazdorazowo do orzecznictwa Sgdu Najwyzszego, ktore jednak kazdorazowo
odnosi sie do konkretnego stanu faktycznego i rozwigzania technicznego wystepujgcego
w danym budynku. Projekt wskazuje, iz elementy konstrukcyjne balkonu (logii, tarasu)
stanowig nieruchomos$¢ wspolng, za ktoérej utrzymanie odpowiada wspolnota. Sg to
dzwigary, ptyta balkonowa wraz z izolacjg, balustrada balkonu oraz inne elementy
balkonu stanowigce fragmenty elewacji budynku. Tym samym jednoznacznie
przesgdzone zostanie, iz sktadowg Ilokalu (azatem | przedmiotem wytgcznej
odpowiedzialno$ci jego wtasciciela) bedzie wewnetrzna przestrzen balkonu. Pozwoli to
rozgraniczy¢ wtasnosSc¢ poszczegolnych elementow balkonu oraz odpowiedzialnoS¢ za
ich utrzymanie.”.

Pytan, w zwigzku z tg zmiang Ustawy jest wiele, ale jedno wysuwa sie na
poczatek: czy rzeczywiscie zmiana definicji nieruchomosci wspdlnej jest konieczna? Czy

dzieki niej uporzadkuje sie jaki$ chaos prawny? | wreszcie, czy rzeczywiscie rozwieje to



watpliwosci?

Projektodawca konieczno$¢ tej zmiany argumentuje — miedzy innymi - potrzebg
uregulowania zasad rozliczania utrzymania nieruchomosci wspolnej, sugerujgc, ze
witasnie te elementy sg kluczowe w tej kwestii. Wydaje sie, ze jest to ziudne,
a argumentacja nietrafiona.

Na przestrzeni lat w orzecznictwie oraz doktrynie ugruntowat sie i przewaza
znaczgco poglad, ze balkony, loggie i tarasy w czesciach, ktoére bezposrednio przylegajg
do lokali sg ich czesciami sktadowymi natomiast pozostate elementy (np.
balustrady/porecze/elementy konstrukcji), kiére sg niejako na zewnagtrz stanowig juz
czes$¢ budynku, wpisujgc sie w jego konstrukcje i tym samym sg czescig nieruchomosci
wspolnej. Takie podejscie interpretacyjne  jest  zrozumiate [ spojne
i w zasadzie nie budzi watpliwosci jak rozlicza¢ remonty czy witasciciele lokali majg
swobode w doborze wykonczenia tych przestrzeni, ich ewentualnej zabudowy czy tez
rozliczania tej powierzchni w indywidualnych kosztach jakie ponosi wtasciciel. A to, co w
nowym brzmieniu ust. 2 art. 3 Ustawy proponuje Projektodawca niestety ,otwiera drzwi
do powstania watpliwosci” w wymienionych kwestiach. Poza tym nasuwa sie kolejne
pytanie: dlaczego Projektodawca przy okresleniu tego co stanowi nieruchomosé wspding
poprzestat na balkonach, loggiach i tarasach, pomijajac np. kanaty wentylacyjne czy
szyby dzwigowe.

Na marginesie ZG SNRP zwraca uwage jeszcze na jedno. Projektodawca
dokonujgc zmiany definicji nieruchomosci wspolnej poprzez wprowadzenie obok gruntu
oraz czesci budynkow i urzgdzen, ktore nie stuzg wytgcznie do uzytku wiascicieli lokali
trzeciej kategorii tj. elementéw konstrukcyjnych balkonéw, loggii itaraséw, nie zwrdcit
uwagi na koniecznos¢ zmiany przepisdw regulujgcych strukture ksiegi wieczystej oraz
skladanie wnioskow przez notariuszy za posrednictwem systemu teleinformatycznego
poprzez uzupetnienie o te elementy np. definicji pola 1.11.1.6 w dziale |-Sp ksiegi
wieczystej prowadzonej dla lokalu i obowigzujgcych w tej mierze przepiséw.

Majac na uwadze wymienione argumenty, jezeli Projektodawca uwaza, ze
niezbednym jest uaktualnienie definicji nieruchomosci wspdlnej, to ZG SNRP proponuje
alternatywne brzmienie ust.2 art. 3, naszym zdaniem trafniejsze:

»NieruchomoS¢ wspdlng stanowi grunt oraz czesci budynku, w_SszczeqodlnoSci

elementy konstrukcyjne balkondow, logqii i tarasow, i urzgdzenia, ktére nie stuzg

wytgcznie do uzytku wiascicieli lokali.”. Przy czym ZG SNRP pragnie zdecydowanie

podkresli¢, ze dotychczasowe brzmienie ust.2 art. 3 Ustawy jest wystarczajgce.



Uzycie sformutowania ,w szczegolnosci” pozostawia katalog otwarty, tj. mozliwos¢
dotagczenia do znaczenia nieruchomosci wspodlnej innych elementéw. Ponadto pozwoli
takze unikng¢ koniecznosci zmiany w tresci i strukturze ksiegi wieczystej (gdyz bedzie

mozna ten element poming¢ jako zbedny).

4. Status prawny wspoélnoty mieszkaniowej — art. 6 uWL (art. 1 pkt 3)

nowelizacji).

Stosownie do tresci art. 33 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny
,Osobami prawnymi sg Skarb Panstwa i jednostki organizacyjne, ktérym przepisy
szczegolne przyznajg osobowosc prawng.”.

Niewatpliwie Ustawa o wiasnosci lokali takiego przymiotu wspdlnocie
mieszkaniowej nie nadaje. Niemniej wobec brzmienia art. 33" §1 Kodeksu cywilnego,
ktéry méwi, ze: ,Do jednostek organizacyjnych niebedgcych osobami prawnymi, ktorym
ustawa przyznaje zdolnoS¢ prawng, stosuje sie odpowiednio przepisy o0 osobach
prawnych.”, mozna stwierdzi¢, ze wspodlnota mieszkaniowa stanowi wiasnie takg
jednostke organizacyjng i dodatkowo nalezy podkresli¢, ze zarbwno sgdy w orzeczeniach
jak i doktryna traktujg wspolnote mieszkaniowg jako podmiot, ktéry ma zdolnos¢ prawng;
moze takze posiadaé majgtek i tak jest w rzeczywistosci. Chociaz niewatpliwie
rozbieznosci interpretacyjne powstajg na ptaszczyznie charakteru tej zdolnosci, tzn. czy
jest ona nieograniczona czy moze te ograniczenia wystepuja.

Projektodawca, argumentujgc potrzebe dokonania zamiany art. 6 Ustawy w swych
rozwazaniach zawartych w Uzasadnieniu wskazuje, ze: ,Przewiduje sie wprowadzenie
definicji wspolnoty mieszkaniowej jako jednostki organizacyjnej nie posiadajgcej
osobowosci prawnej, lecz posiadajgcej na mocy ustawy zdolnoS¢ prawng wraz
Z okreSleniem jej uprawnien, tj. przyznaniem jej prawa do posiadania wtasnego majgtku
(odrebnego od majgtkow wiascicieli lokali), do ktérego moze nabywac¢ prawa i zacigga
zobowigzania. Aktualnie dla okre$lenia cywilnoprawnego statusu wspolnoty positkowo
stosuje sie art. 33" § 1 Kodeksu cywilnego, zgodnie z ktérym do jednostek
organizacyjnych niebedgcych osobami prawnymi, ktérym ustawa przyznaje zdolnosc¢
prawng, stosuje sie odpowiednio przepisy o osobach prawnych. Powyzsze nie rozstrzyga
jednak jednoznacznie kwestii podmiotowosci wspolnoty (w doktrynie dominuje poglad
o jej braku).”. Dla poparcia zajetego przez siebie stanowiska Projektodawca podaje, ze:
.orawo do posiadania przez wspolnote witasnego majgtku wywodzone jest z orzecznictwa

Sadu Najwyzszego, w szczegdlnoSci uchwaty z 21 grudnia 2007 r., sygn. Ill CZP 65/07


https://sip.lex.pl/#/search-hypertext/16785996_art(33)_1

(ktérej nadana zostata moc zasady prawnej), w Swietle ktorej wspdlnota dziatajgc
w ramach przyznanej jej zdolnoSci prawnej, moze nabywacC prawa i obowigzki do
wtasnego majgtku, zwigzanego z zarzgdzeniem nieruchomoscig wspolng (w praktyce
bedag to przede wszystkim Srodki pochodzgce z zaliczek wptacanych przez wiascicieli
lokali oraz umowy zawarte przez wspolnote). Celowe jest przeniesienie tego pogladu do
ustawy i podobnie jak w przypadku podmiotowosci wspolnoty, jednoznaczne
rozstrzygniecie jej statusu, takze w konteksScie pewnosci obrotu gospodarczego, ktorego
wspolnoty sg uczestnikiem.”.

Projektodawca w Uzasadnieniu, powotujgc sie na uchwate SN Il CZP 65/07
(podkreslajgc, ze zostata temu orzeczeniu moc zasady prawnej) przedstawit, co jest
niezrozumiate, tylko jeden poglad, wyzej zacytowany, na dodatek w ostatnich latach
zakwestionowany. | tak np. Sgd Najwyzszy w Wyroku z dnia 26 czerwca 2015 r., | CSK
312/14 (LEX nr 1747547) stwierdzit, ze: ,Uznanie, Zze zdolno$¢ prawna wspolnoty
mieszkaniowej ma charakter specjalnej, ograniczonej zdolnosci prawnej budzi
watpliwosci, jezeli wzig¢ pod uwage, Zze nasz ustawodawca odstgpit od specjalnej
zdolno$ci osob prawnych, usuwajgc z kodeksu cywilnego art. 36. Przepisy ustawy
0 odrebnej wtasnosci lokali, z ktérych wywodzi sie ograniczenie zdolnosSci prawnej
wspolnoty mieszkaniowej, mozna za$ rozumie¢ jako okreSlenie przedmiotu jej
dziatalnoSci, ktory wyznacza przede wszystkim dozwolony zakres dziatania zarzgdu
wspolnoty, a nie ogranicza jej zdolno$¢ prawng. Gdyby okreSlenie w ustawie przedmiotu
dziatalno$ci jednostki organizacyjnej, o ktérej mowa w art. 33" k.c., mogto by¢ podstawg
do ograniczenia jej zdolnosSci prawnej, to nalezatoby uznac, Zze zdolno$¢ prawna
handlowych spotek osobowych nie obejmuje praw i obowigzkéw niezwigzanych
Z prowadzeniem przedsiebiorstwa. Powszechnie za$ uznaje sie zdolnoSc¢ prawng takich
spotek jako nieograniczong.”. Podobne stanowisko zajgt Sgd Najwyzszy w postanowieniu
z dnia 16.11.2021 r., sygn. | CSKP 244/21.

Przenoszgc zacytowane orzeczenia Sgdu Najwyzszego na grunt niniejszych
rozwazan, zdaniem ZG SNRP, nie ma uzasadnienia dla przyjecia rozstrzygniecia
prawnego co do tego, ze wspolnoty mieszkaniowe miatyby mie¢ zdolno$¢ prawng
ograniczong, skoro na co dzien funkcjonujg w réznego rodzaju stosunkach prawnych,
podejmujg zobowigzania w sferze codziennych biezgcych spraw, ktdre niejednokrotnie
sg zrodtem sporow, co oznacza ze bezpieczenstwo obrotu prawnego jest niepewne,
zeby nie powiedzie¢ — zagrozone.

Powyzsze rozwazania mozna przenies¢C na kolejng kwestie regulowang
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art. 6 Ustawy, a mianowicie odpowiedzialnosci z tytutu rekojmi i dochodzenie z nigj
roszczen.

Projektodawca przewiduje w nowoprojektowanym art. 6: ,wprowadzenie
mozliwosci dochodzenia przez wspolnote roszczen z tytutu rekojmi w zwigzku z wadami
nieruchomoS$ci wspolnej, ze wskazaniem, iz dotyczy to takze przypadkow, gdy wspdlnota
nie byta strong umowy. Zwigzane jest to z faktem, iz uprawnienia z tytutu rekojmi za
wady nieruchomosci wspolnej przystugujg co do zasady wtaScicielom lokali, gdyz to oni
sg strong umowy nabycia lokalu, a tym samym takze udziatu w nieruchomosci wspolnej
Jjako prawa pochodnego wzgledem odrebnej wtasnosci lokalu. Aktualnie, w Swietle
orzecznictwa Sgdu Najwyzszego, uprawnionym do wytoczenia takiego powodztwa jest
wtaSciciel lokalu jako nabywca lokalu, a wspoélnocie uprawnienie takie przystuguje
wytgcznie w razie dokonania przez wtascicieli cesji tych uprawnien na rzecz wspolnoty.
Wymaga to jednak uprzedniej zgody wiascicieli lokali wyrazonej w uchwale, w ktorej
zawarta powinna by¢ tez zgoda na poniesienie zwigzanych z tym wydatkow (koszty
ekspertyzy technicznej i obstugi prawnej). W praktyce, w sytuacji wystgpienia usterek
i wad, w znikomej liczbie przypadkéw dochodzi do podpisania 100 % umoéw cesji.
W konsekwencji brak jest mozliwosci dochodzenia przez wspdlnote petnego
odszkodowania za stwierdzone wady i usterki nieruchomosci wspolnej.”. Rzeczywiscie
trudno nie zgodzi¢ sie z tym stanowiskiem; Projektodawca trafnie zdefiniowat problem.
Natomiast rozwigzanie, ktore zaproponowat budzi szereg zastrzezen i watpliwosci. To, co
proponuje Projektodawca to wprowadzenie nowego rodzaju odpowiedzialnos¢, ktdra nie
jest ani odpowiedzialnoscig kontraktowg ani deliktowg i nie jest znana polskiemu
ustawodawstwu i z pewnos$cig bedzie Zzrodtem watpliwosci zaréwno natury praktycznej
jak i teoretycznej. Jako ze w przypadku odpowiedzialnosci kontraktowej, jej sednem jest
to, ze strony tej umowy wywodzg z niej okreslone skutki i majg prawo do dochodzenia
z niej roszczen (deweloper/nabywca lokalu), to juz teraz nalezy podjg¢ prébe udzielenia
odpowiedzi na pytanie: czy wspdlnota mieszkaniowa jest uprawniona do dochodzenia
tych roszczen réwnolegle z wiascicielem lokalu czy moze wstepuje w jego miejsce? Ktore
z dziatan i kogo dziatania bedg skuteczne? Kto ma pierwszenstwo w dochodzeniu tych
roszczen? Obecnie, przy odpowiedzialnosci kontraktu lub deliktu, przepisy Kodeksu
cywilnego pozwalajg problem ten rozstrzygng¢ na kilka sposobow. Chociazby udzielane
przy okazji zbywania lokali petnomocnictwa albo cesje z umow, ktore sg zrodtem rekojmi
i pozwalajg nastepcy prawnemu tych roszczen dochodzi¢. Takie rozwigzanie jest zgodne

z systemem prawa cywilnego.



Poniewaz kwestia odpowiedzialnosci z tytutu rekojmi jest zagadnieniem
skomplikowanym i stricte cywilistycznym, uregulowanym w kodeksie cywilnym, to wydaje

sie oczywistym, aby w tej sprawie zasiegngc¢ opinii specjalistéw z tej dziedziny prawa.

5. Okreslenie sposobu zarzadu nieruchomoscia wspélng oraz zasad
obowiazujacych przy podejmowaniu uchwat — art. 18-20 uWL (art. 1 pkt 9), 10) i 13)
nowelizacji).

1) Zgodnie z trescig obowigzujgcego art. 18 Ustawy, wtasciciele lokali mogg okresli¢
sposob zarzadu nieruchomoscig wspdlng: albo w umowie ustanowienia odrebne;j
wiasnosci lokali, albo w umowie zawartej pdzniej w formie aktu notarialnego. Zarzad
nieruchomoscig wspélng moze by¢ w szczegdlnosci powierzony osobie fizycznej lub
prawnej. Natomiast zmiana sposobu zarzgdu wymaga uchwaty wiascicieli lokali
zaprotokotowanej przez notariusza. Z kolei obowigzujgcy art. 23 Ustawy okresla, ze
uchwaty zapadajg wiekszoscig gtosow wiascicieli lokali liczong wedtug wielkosci udziatéw,
chyba, ze w danej sprawie postanowiono o gtosowaniu nad okreslong uchwatg wg
zasady 1 wiasciciel to jeden gtos.

Przepisy art. 18, 19 i 20 Ustawy w swym nowym brzmieniu likwidujg zarzad umowny, jak
tez nadanie formy aktu notarialnego dla okreslenia sposobu zarzgdu nieruchomoscig
wspolng lub zmiany sposobu tego zarzgdu.

W Uzasadnieniu do Projektu, Projektodawca stwierdzit, Zze zmiana ta jest uproszczeniem
sposobu powierzenia zarzgdu ponadto dodat, ze pdzniejsza umowa o sprawowanie
zarzadu, zawarta w formie aktu notarialnego w praktyce nie wystepuje i przepis ten jest
martwy, a ponadto Projektodawca stwierdzit, ze: ,Praktycznie nie zdarza sie, by
wtaSciciele lokali byli w stanie zebraC sto procent gtosow, co jest wymagane do
podpisania umowy w formie aktu notarialnego o okreSleniu sposobu zarzgdu.”. Z tg
ostatnig informacjg trudno sie zgodzic¢ i odnie$¢ do niej, bo Projektodawca nie popart
tego zadng analizg (co racjonalny Projektodawca powinien uczynic).

Projektodawca w Uzasadnieniu do Ustawy wspomina takze, ze takie rozwigzanie:
~Wyeliminuje (...) watpliwo$ci interpretacyjne, oraz zniesie narzucong przez dewelopera
konieczno$¢ decydowania przez wiascicieli lokali o wyborze zarzgdcy w umowach
kupna-sprzedazy lokali. Likwiduje sie zarazem konieczno$¢ zachowania formy notarialnej
przy zmianie osoby zarzgdcy, co jest nieuzasadnionym obcigzeniem finansowym dla
wspolnoty, a uniemozliwia tez podjecie takiej uchwaty z udziatem gtosow oddawanych

obiegiem.”.



Na poczatek, na marginesie wskazujemy, ze kodeks cywilny i system prawa cywilnego
nie zna umowy ,kupna-sprzedazy”, a tylko ,umowe sprzedazy” uregulowang w art. 535
Kodeksu cywilnego.

Przechodzac do analizy, po raz kolejny Projektodawca nie podaje rzetelnej argumentacii
dla swoich pomystow i odnosi sie wrazenie, ze dziatania te sg nieprzemyslane,
a cztonkowie wspolnoty mieszkaniowej oddani sg we wiladze zarzadcy, gtownie
zewnetrznego a nie tzw. wiascicielskiego. Natomiast doswiadczenie notariuszy w tej
mierze jest zgota inne. Otd6z tak jak w duzych, tak iw mniejszych wspdlnotach
mieszkaniowych umowy o sprawowanie zarzadu sg normg i sg wyrazem wzajemnych
decyzji wtascicieli lokali. | nawet jezeli przy wyodrebnieniu pierwszego lokalu to
rzeczywiscie deweloper jest tworcg takiej umowy i zarzad powierza podmiotowi, ktory
sam wybrat, to stan ten dos¢ szybko sie zmienia. Zasadg jest, ze wtasciciele lokali, gdy
tylko osiggaja odpowiedni putap wielkosci udziatbw w nieruchomosci wspdlnej kierujg
zgdanie do zarzgdu o zwotanie zebrania w sprawie zmiany sposobu zarzadu
nieruchomoscig wspodlng, pozostawiajgc tre§¢ umowy o sprawowanie zarzgdu jako
ufatwiajgcg wzajemne relacje i funkcjonowanie wspodlnoty mieszkaniowej. Ponadto
w takiej sytuacji wiasciciele lokali najczesciej zmieniajg sposob zarzagdu z powierzonego
przez dewelopera na tzw. witascicielski (wybér jego cztonkow sposrdd siebie) natomiast
biezgce prace delegujg na administratora, z ktorym wspodlnota zawiera umowe
o sprawowanie tej administracji. Niestety w Uzasadnieniu do art. 20 ust. (art. 1 pkt 10
nowelizacji) Projektodawca wprost pisze, ze zmiana to ma wtasnie takie rozwigzanie
(zarzad wiascicielski z administratorem) wykluczyé.

Konkluzja: powyzsza regulacja to ograniczenie dla witascicieli lokali prawa do ustalenia
sposobu zarzgdu nieruchomoscig wspolng w drodze umowy i ograniczenie prawa do
wyboru sposobu zarzadu i jego ksztattowania.

2) Art. 23 Ustawy (art. 1 pkt 13) nowelizacji) wprowadza nowe zasady
podejmowania uchwat przez wtascicieli lokali. W Uzasadnieniu do Ustawy Projektodawca
pisze, ze: ,Aktualnie wszystkie uchwaty zapadajg dopiero po uzyskaniu bezwzglednej
wiekszosci glosow wszystkich wiascicieli (tj. powyzej 50% sumy udziatéw, a nie jedynie
biorgcych udziat w gftosowaniu) i ten wymog zostanie zachowany dla uchwat
podejmowanych wytgcznie na zebraniu (w praktyce zdarza sie to wyjgtkowo rzadko).
Obowigzujgcy tryb podejmowania decyzji skutkuje powszechnie wystepujgcym paralizem
decyzyjnym wspolnot ze wzgledu na brak wymaganej wiekszoSci gtoséw, co dotyczy

zarowno uchwat procedowanych na zebraniu, jak i obiegiem. Stanowi to zagrozenie dla
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biezgcej dziatalnoSci wspolnot, w szczegolnoSci utrzymania budynku w nalezytym stanie
technicznym i uzytkowym, prowadzenia gospodarki finansowej oraz zapewnienia ustug
zwigzanych z biezgcg eksploatacjg budynku. Termin gfosowania uchwaty kazda
zainteresowana wspolnota okresli samodzielnie, przy czym termin na jego
przeprowadzenie wynosi od 2 tygodni do 2 miesiecy. Po uptywie tego terminu uchwafta
bedzie podjeta, jesSli uzyska poparcie wiekszosci wiascicieli uczestniczgcych
w gfosowaniu.”.

Powyzsza propozycja zmiany zasad gtosowania juz po wstepnej analizie budzi szereg
watpliwosci. Wprowadzenie dwdch réznych rezimow gtosowania (inny na zebraniu a inny
w drodze indywidualnego zbierania gtoséw) bedzie Zrodiem chaosu i zamieszania.
Projektodawca nie udzielit odpowiedzi jak nalezy oceni¢ gtosy oddawane w drodze
.,mieszanego” zbierania gtosow. A juz wydaje sie niemozliwym na gruncie nowych
przepisow podjecie uchwat w trybie ,mieszanym”, gdy wymagana jest dla nich forma aktu
notarialnego. Chociaz nalezy wskazac, ze zdaniem niektorych komentatorow i obecnie
nie jest mozliwe podjecie uchwaty, gdy ma by¢ zaprotokotowana przez notariusza w inny

sposéb jak tylko na zebraniu wspadlnoty.

Zdaniem ZG SNRP, na tle powyzszych przepiséw do rozwigzania jest jeszcze kilka
kwestii:

o wprowadzenie nowej zasady liczenia gtosow w przypadku indywidualnego
zbierania gtoséw (art. 23 ust. 2c Ustawy, art. 1 pkt 13) ppkt b) nowelizacji) —
nowododany przepis mowi, ze: “Uchwaly podjete z udziatem gtosow
oddanych w drodze indywidualnego zbierania gtosOw zapadajg zwykig
wiekszoS$cig gtosow wiascicieli lokali biorgcych udziat w glosowaniu, liczong
wedtug wielkoSci udziatow, chyba ze w uchwale podjetej w tym trybie
postanowiono, ze w okreSlonej sprawie na kazdego wtaSciciela przypada
Jjeden gtos. Termin na oddanie gtosu nie moze byc krotszy niz 2 tygodnie
idtuzszy niz 2 miesigce.” - Naszym zdaniem to rozwigzanie daje
nierzetelnym zarzgdcom pole do naduzy¢, bowiem w tym miejscu rodzi sie
pytanie: w jaki sposéb zarzgdca powinien wykazac (aby nie narazi¢ sie na
zarzut nierzetelno$ci), ze projekt uchwaty poddat pod gtosowanie wszystkim
wiascicielom, ale wskutek braku zainteresowania z ich strony dang kwestig
tylko waska grupa wzieta udziat w gtosowaniu i faktycznie wypowiedziata

sie w danej sprawie? Wydaje sie, ze przyjecie proponowanego przez
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Projektodawce rozwigzania wymagatoby: po pierwsze - nowelizacji art. 29
ust. 1b poprzez dodanie do obowigzkéw zarzgdu wspolnoty nie tylko
prowadzenia spisu  wiascicieli i przypadajgcych im  udziatow
w nieruchomosci wspodlnej ale takze ich adresow zamieszkania i adresow
do korespondenciji, a po drugie: wprowadzenia mozliwosci podjecia uchwaty
w trybie indywidualnego zbierania gtosow, w wersji nowelizowanej tylko
w przypadku skutecznego zawiadomienia wszystkich wtascicieli (posiadanie
przez zarzad dowodu, ze zawiadomit kazdego wiasciciela na pismie
o indywidualnym zbieraniu gtosow);

termin, w jakim zarzgd ma zawiadomi¢ wtascicieli lokali o zebraniu — przy
naprawde duzych wspolnotach mieszkaniowych (kilkadziesigt czy nawet
kilkaset lokali) zachowanie terminu 7-miodniowego jest trudne do
dotrzymania;

zarzad wskazany przed dewelopera i okres na jaki jest on powotany — moze
warto zastanowi¢ sie czy przepisy ustawy o wiasnosci lokali nie powinny
wskazywaC czasu na jaki maksymalnie taki zarzgd moze by¢ powofany,
t. od kiedy najpdzniej, po powstaniu z mocy prawa wspolnoty
mieszkaniowej, wiasciciele lokali powinni przejg¢ zarzgdzanie nig,
a w przypadku braku powotania zarzgdu wtascicielskiego — powotanie przez
sad zarzgdu przymusowego (oczywiscie legitymacje do wystgpienia z takim
whnioskiem musiatby miec¢ nie tylko deweloper ale takze grupa witascicieli);
zasady podejmowania uchwat (odnosi sie to do procedury podejmowania
uchwat w kontekscie wymaganej ilosci gtosow jakg nalezy oddaé aby
uchwata zostata powzieta) — realnym problemem we wspdlnotach,
zwtaszcza tych duzych, jest trudnos¢ w podejmowaniu uchwat z uwagi na
brak zainteresowania swoimi obowigzkami ze strony wiascicieli lokali,
ktdrzy czesto mieszkajg zupetnie w innym miejscu i w niewielkim stopniu
interesujg sie sprawami wspoélnoty, dlatego istotnym jest wskazanie (moze
wilasnie wumowie pomiedzy wiascicielami, ale dzieki ustawowemu
uprawnieniu) jak wtasciciele lokali powinni radzi¢ sobie w takiej sytuaciji, aby
dziatan wspdlnoty nie ograniczaC i nie spowalniaé. To zagadnienie ma
szerszy aspekt, ktory z kolei odnosi sie do obowigzkéw informacyjnych
zarzadu: do skutecznego zawiadomienia nie tylko o samym zebraniu, ale

takze o rezultatach podjetych uchwat, o sprawozdawczosci,
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o wydatkowaniu srodkéw wspolnoty, itd.

6. Konkludujac, Zarzad Gtéwny Stowarzyszenia Notariuszy Rzeczypospolitej Polskiej

pragnie podkresli¢, ze Projektodawca witasciwie ustalit i zdefiniowat problemy istniejace

na tle ustawy o wiasnosci lokali, ale aby je rozwiaza¢ zaproponowat (poza mozliwoscia

powiadamiania wiascicieli o tresci podjetej uchwaly droga elektroniczng, obok obecnie

obowigzujagcej drogi pisemnej przewidziang w art. 23 ust. 3 Jart. 1 pkt 14 ppkt ©)

nowelizacji]) nieprzemyslane i niezrozumiate requlacje, ktére naszym zdaniem

zidentyfikowane problemy rozwiazuja tylko z pozoru, a co gorsze tworzg nowe.

Proponowana nowelizacia wymaga analiz i konsultacji ze specjalistami z dziedziny

odszkodowan i prawa korporacyjnego. Z tego wzgledu ZG SNRP ocenia pozytywnie sam

pomyst zmian, ale negatywnie — ich rozwigzanie. Z opisanych powyzej powodow

projektowana Ustawa wymaga istotnych korekt, ale w oparciu o rzetelng i merytoryczng
dyskusje, tak aby w praktyce nie byto watpliwosci co do sposobu i zakresu jej stosowania,
ktéra z jednej strony usprawniataby dziatanie wspdlnoty i wzmacniata pozycje wiascicieli,
a z drugiej strony okreslata obowigzki zarzgdow i zarzadcoéw i sankcje za ich
niewypetnienie lub nienalezyte wypetnienie (jak chociazby niezawiadamianie wszystkich
wiascicieli o zebraniu w przypadku duzych wspodlnot). Innym zagadnieniem, ktory
nalezatoby poruszy¢ jest dostosowanie funkcjonowania wspdlnot do przemian
technologicznych, jak chociazby wprowadzenie mozliwosci gtosowania online

i prowadzenia zebran na platformach zoom czy teams.

Il.
Majgc na uwadze rozwazania, zawarte powyzej, w czesci | UZASADNIENIA. Zarzad

Gtowny Stowarzyszenia Notariuszy Rzeczypospolitej Polskiej zdecydowat jak na wstepie.
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