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1. Jaki problem jest rozwiazywany?

Podstawowym celem zmian w ustawie z dnia 24 czerwca 1994 r. o wltasnosci lokali (Dz. U. z 2021 r., poz. 1048, z p6zn.
zm.) — dalej: ustawa o wiasnosci lokali, jest dostosowanie dziatalno$ci wspolnot mieszkaniowych — dalej: wspolnota, do
zmian, jakie zaszly na rynku zarzadzania wspdlnotami na przestrzeni minionych 30 lat, tj. od dnia wej$cia w zycie ustawy.
Zmiany te sg sumg zapadlego na tym tle orzecznictwa, praktyki zarzadcow nieruchomosci, rozwoju technologii
budownictwa wielorodzinnego oraz zmian w innych aktach prawnych dotyczacych dziatalnosci wspolnot.

W zakresie stosowania ustawy o wlasno$ci lokali dostrzezono nastepujgce problemy:

Brak regulacji dotyczacych tzw. aparthoteli, ktore mimo formalnej klasyfikacji jako budynki ustugowe,
w rzeczywistosci funkcjonujg jako substytuty mieszkan. Inwestorzy wykorzystuja mozliwos$¢ realizacji tego typu
obiektow na terenach objetych planami zagospodarowania dopuszczajacymi jedynie funkcje ustugowe, omijajac
w ten sposOb ograniczenia planistyczne i techniczno-budowlane obowigzujace dla zabudowy mieszkaniowe;.
Wyodrebniane sg w ten sposob lokale uzytkowe, ktore nastgpnie oferowane sa na rynku jako ,,apartamenty
inwestycyjne”, przeznaczone de facto do stalego zamieszkania. Lokale te cz¢sto nie speiniaja podstawowych
standardow mieszkaniowych — maja zbyt mala powierzchnig, brak dostepu do $wiatla dziennego czy
niedostateczng izolacyjno$¢ akustyczng i sanitarng. Pojawianie si¢ zabudowy mieszkaniowej na terenach
ushlugowych skutkuje tez naruszeniem tadu przestrzennego.

Brak jednoznacznej kwalifikacji statusu balkonow (taraséw, loggii). Kwestia ta jest od wielu lat przedmiotem
orzecznictwa, powodujac rozbieznosci interpretacyjne co do elementéw balkondéw stanowiacych cze$¢ wspdlna.
Powyzsze skutkuje watpliwosciami w obrebie wspolnot w zakresie podmiotu zobowigzanego do utrzymania
konkretnych elementow balkonéw w nalezytym stanie technicznym, jak réwniez zobowiazanego z tytutu
poniesienia kosztow prac remontowych. Jest to szczegélnie istotne w kontekScie najczgéciej spotykanych
remontoéw warstwy hydroizolacji oraz zwigzang z tym konieczno$cia usuniecia posadzki.

Niewystarczajaco precyzyjna definicja wspoOlnoty mieszkaniowej oraz jej uprawnien. Dla okreslenia jej
cywilnoprawnego statusu positkowo stosuje sie art. 33' § 1 K.c., zgodnie z ktérym do jednostek organizacyjnych
niebedacych osobami prawnymi, ktorym ustawa przyznaje zdolnos¢ prawna, stosuje si¢ odpowiednio przepisy
o osobach prawnych. Powyzsze nie rozstrzyga jednak jednoznacznie kwestii podmiotowosci wspolnoty (obecny
jest w doktrynie poglad o braku jej podmiotowosci). Brak jest rowniez wskazania, iz wspolnocie przystuguje prawo
do posiadania majgtku wtasnego (odrgbnego od majatkow wiascicieli lokali).

Brak mozliwosci dochodzenia przez wspolnote roszczen z tytulu wad budowlanych w czgsciach wspdlnych.
Wynika to z faktu, iz strong umowy nabycia lokalu oraz zwigzanego z tym udziatu w nieruchomosci wspdlnej jest
wlasciciel lokalu i to on jest wylagcznym uprawnionym z tego tytulu. W praktyce roszczenia sa dochodzone przez
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wspolnoty na podstawie cesji, co wymaga jednak uprzedniej zgody wtascicieli 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, gdy dochodzi do wystapienia usterek i wad, w znikomej liczbie
przypadkow dochodzi do podpisania 100 % umdw cesji. W konsekwencji brak jest mozliwosci dochodzenia przez
wspolnote petnego odszkodowania za stwierdzone wady i usterki nieruchomosci wspoélne;j

Brak mozliwosci podwyzszenia zaliczki dla wtasciciela lokalu mieszkalnego, gdy sposob jego uzytkowania
powoduje dla wspolnoty dodatkowe koszty. Obecnie mozliwo$¢ taka przewidziana jest jedynie dla lokali
uzytkowych, co nie odpowiada realiom, gdyz sposob uzytkowania lokali mieszkalnych rowniez moze generowac
po stronie wspodlnoty dodatkowe koszty, zwigzane np. z utrzymaniem porzadku i czysto$ci w obrgbie budynku jak
i poza nim. W praktyce dotyczy to najczesciej lokali mieszkalnych przeznaczonych na najem krotkoterminowy.
Warto mie¢ na uwadze, iz przeznaczenie lokalu zawarte w zaswiadczeniu o samodzielno$ci oraz wpis w ewidencji
gruntow i budynkow nie zawsze jest zgodny z faktycznym sposobem uzytkowania lokalu. Koszty te obecnie sg
przenoszone na wiascicieli pozostatych lokali.

Brak okreslenia statusu urzadzen shuzacych do rozliczen mediow dostarczanych do poszczegodlnych lokali za
posrednictwem wspoélnoty (cieptomierzy, wodomierzy oraz nagrzejnikowych podzielnikdéw ciepta). Powoduje to
spory w obrebie wspdlnoty, przenoszone czgstokro¢ na droge sagdowa, dotyczace podmiotu zobowigzanego za ich
utrzymanie, w szczego6lnosci legalizacje i wymiang, oraz zwigzanych z tym kosztow. Spory te poteguje dominujacy
w orzecznictwie poglad, iz stanowig one indywidualng wtasnos¢ wiascicieli lokali, co oznacza, iz samodzielnie
decydujg oni o rodzaju urzadzenia (jego klasie), wymianie, legalizacji. Prowadzi to do zaktocenia systemu
rozliczen w obrebie budynku, ktory poprawnie dziala jedynie wowczas, gdy wszystkie urzadzenia sg tej samej
klasy, rownocze$nie zainstalowane, zamontowane zgodnie ze wskazaniami producenta i pod nadzorem zarzadcy,
a ich legalizacja dokonywana jest rownoczes$nie.

Brak wskazania obowigzku ptatnos$ci przez wtasciciela comiesigcznych zaliczek za media dostarczone do lokalu
za posrednictwem wspolnoty oraz z tytulu optaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi. Obecnie reguluja
to regulaminy wspolnot, ktore moga by¢ zaskarzane przez wiascicieli lokali. Powyzsze winno by¢ zawarte wprost
w ustawie celem zapewnienia cigglosci zaopatrzenia w media oraz odbioru odpadow.

Brak jednoznacznego wskazania zasad odpowiedzialnosci wtascicieli lokali za zobowigzania wspolnoty. Ustawa
winna jednoznacznie wskazywaé, iz wlasciciele ponosza — stosownie do swych udzialéw w nieruchomos$ci
wspolnej - odpowiedzialno$¢ za zobowigzania wspdlnoty dopiero, gdy egzekucja z jej majatku okaze sie
bezskuteczna. Obecna redakcja przepisu regulujacego t¢ kwestie budzi watpliwosci, gdyz nie wskazuje kolejnosci
zaspokojenia przez wierzyciela jego roszczen z tytutu zobowigzan wspdlnoty.

Potrzebne jest uproszczenie zasad zarzadzania wspolnota poprzez wskazanie, iz zarzadzanie wspdlnotg moze miec¢
miejsce jedynie w dwoch formach, tj. poprzez powotanie zarzadcy na podstawie uchwaty wiascicieli lokali, badz
— w razie nieskorzystania z ww. mozliwosci — poprzez powotanie zarzadu sktadajacego si¢ z 0sob fizycznych.
Oznacza to uchylenie mozliwosci okreslenia sposobu zarzadu w drodze zawartej przez wtascicieli umowy w formie
aktu notarialnego, gdyz charakter tej umowy powoduje watpliwosci dotyczace trybu i formy jej zmiany; w
szczegoOlnosci dotyczy to obowigzku zachowania formy notarialnej dla uchwaly o zmianie osoby zarzadcy, badz
przejscia z zarzadu tzw. wlascicielskiego (okreslonego w art. 20) na powierzony (okreslony w art. 18). Zastrzezenia
budzi rowniez granica swobody wiascicieli lokali w ksztattowaniu umownego rezimu zarzadzania wspoélnota.
Istota funkcjonowania wspolnoty oraz charakter prawny przepisow zawartych w Rozdziale 4 nakazuje stwierdzi¢,
ze w wiekszosci maja charakter bezwzglednie obowiazujacy, ktoérych nie mozna wytaczy¢ ani zmodyfikowaé w
drodze umowy. Takim przepisem bezwzglednie obowigzujacym jest np. art. 25, ktory przyznaje kazdemu
wiascicielowi lokalu prawo do zaskarzenia uchwaty wspdlnoty. Co prawda w okresleniu sposobu zarzadu
obowiazuje zasada swobody umoéw, ale nie moze ona wypacza¢ celu wspolnoty mieszkaniowej, powotanej do
sprawnego i efektywnego zarzadzania nieruchomos$cia wspolng. Przewiduje si¢ tez zniesienie obowigzku
zaprotokotowania przez notariusza uchwaty o powotaniu zarzadcy, gdyz konieczno$¢ zachowania tej formy
wyklucza mozliwo$¢ podjecia uchwaty w trybie obiegowym (forma notarialna wymaga bowiem obecnosci
notariusza przy jej podejmowaniu).
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Brak definicji czynnosci zwyktego zarzadu, ktore wykonywane sg samodzielnie (tj. bez uchwaty wtascicieli lokali)
przez zarzad/zarzadce wspolnoty. Aktualnie ustawa odwotuje si¢ do tego pojgcia, lecz nie jest ono w polskim
systemie prawa cywilnego zdefiniowane i jest przedmiotem watpliwosci interpretacyjnych zarowno w codziennej
praktyce wspolnot, jak i orzecznictwie. Powyzsze powoduje spory kompetencyjne w obrgbie wspolnot pomiedzy
zarzadem a wlascicielami.

Brak regulacji dotyczacych sposobu podejmowania decyzji przez zarzad. W przypadku zarzadu wieloosobowego
(w liczbie czterech lub wigcej osob), moze dojs¢ do nieprawidlowosci polegajacej na tym, ze pomimo braku
podjecia decyzji przez zarzad, dwoch cztonkow zarzadu dokona aktu reprezentacji, a wiec np. zawrze umowe.
Takie sytuacje majg miejsce niekiedy w praktyce i sg efektem nierozumienia regut dzialania zarzadu
wieloosobowego oraz nicodrdzniania aktu reprezentowania wspolnoty, od dziatania uprzedniego polegajacego na
podjeciu decyzji przez zarzad. Taka sytuacja stanowi naruszenie wewnetrznych regut funkcjonowania zarzadu oraz
dziatanie przez cztonkéw zarzadu bez nalezytego umocowania, co jednak ma znaczenie tylko w stosunkach
wewnetrznych. Dziatanie dwoéch cztonkéw zarzadu stanowi prawidlowa reprezentacje i nie moze byc
kwestionowane ani przez wspoélnote, ani przez kontrahenta.

Brak pojecia funduszu remontowego lub innego funduszu celowego (np. termomodernizacyjnego,
modernizacyjnego), ktory stanowitby wlasnos¢ wspdlnoty. Ustawa nie odnosi si¢ do tej materii, co budzi
watpliwosci dotyczace jego charakteru i przeznaczenia. Powyzsze powoduje, iz czestokro¢ zgromadzone na nim
srodki sg wydatkowane na cele inne niz remonty/modernizacje nieruchomosci wspolnej. Kwestionowany jest
réwniez przez wiascicieli lokali charakter srodkow funduszu remontowego jako majgtku wspolnoty, w zwigzku
z czym domagajg si¢ oni na drodze sadowej zwrotu niewykorzystanych zaliczek na ten cel.

Ograniczong zdolno$¢ wspolnot do podejmowania uchwal wskutek braku wymaganej do tego wigkszosci, co
dotyczy zardbwno uchwal procedowanych na zebraniu jak i w trybie indywidualnego zbierania gtoséw (obiegiem),
gdyz wymaga to bezwzglednej wigkszosci glosow liczonych wielkoscig udziatdow. Brak takiej zdolnoSci stanowi
zagrozenie dla biezgcej dziatalnosci wspolnot, w szczegolnosci prowadzenia jej gospodarki finansowej oraz
zapewnienia ustug zwigzanych z biezgcg eksploatacjg budynku. Proponuje si¢, by uchwaty glosowane z udziatlem
gloséw oddanych w trybie indywidualnego zbierania glosow (a wiec zarowno te, ktdre nie uzyskaty wymaganej
bezwzglednej wigkszosci glosow na zebraniu, jak i glosowane wylacznie w trybie indywidualnym), zapadatly
zwykla wigkszoscia gtosow liczonych wielkoscia udziatow sposrod wiascicieli bioracych udzial w glosowaniu.
Termin glosowania kazda zainteresowana wspolnota okre§li samodzielnie, z zachowaniem minimalnego (2-
tygodniowego) oraz maksymalnego okresu na jego przeprowadzenie.

Potrzebe cyfryzacji zasad komunikacji w obrgbie wspdlnoty poprzez jednoznaczne wskazanie, iz powiadomienia
0 organizowanym zebraniu, glosy oddawane przez wtascicieli w trybie indywidualnym oraz informacje
o podjetych uchwatach moga by¢ przekazywane droga elektroniczna. Praktyka ta jest obecnie powszechna, lecz
wigze si¢ z konieczno$cia wprowadzenia tej formy komunikacji w regulaminach wspdlnoty, niejednokrotnie
zaskarzanych do sadu badz niewlasciwie redagowanych. Przys$pieszy to obieg dokumentow oraz informacji, jak
tez wykluczy mozliwo$¢ zaskarzania takich uchwat ze wzgledéw formalnych. Zwigzana z tym jest potrzeba
rozszerzenia obowigzku poinformowania o tresci uchwat podjetych na zebraniu; obecnie dotyczy to jedynie uchwat
podjetych z udzialem gloséw oddanych w trybie indywidualnego zbierania glosoéw, co ogranicza prawa wtascicieli
lokali nieobecnych na zebraniu do ich zaskarzenia.

Brak mozliwo$ci sprostowania nieprawidtowo obliczonych i wpisanych do ksiag wieczystych udziatow
w nieruchomosci wspolnej, w razie braku zgody na taka czynno$¢ ze strony wigkszosci wiascicieli lokali. Takie
sytuacje bywaja wynikiem blednych danych ewidencyjnych przyjetych na etapie wyodrebniania wtasnosci lokali,
dokonywanych w trakcie eksploatacji budynku zmian funkcji lokali, ich rozbudowy lub podziatow. Powyzsze
utrudnia prawidlowe zarzadzanie nieruchomoscia, ktore zalezne jest m.in. od zgodnego ze stanem faktycznym
ustalenia wysokos$ci udziatéw w nieruchomos$ci wspolnej. Wigza si¢ z nim bowiem prawa i obowiazki wlasciciela
w zakresie wnoszenia zaliczek na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomoscia wspolng oraz odpowiedzialnosci za
zobowigzania wspolnoty, jak tez wielkos$¢ posiadanego glosu przy podejmowaniu uchwat.
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Potrzebg wskazania uprawnien zarzadcy przymusowego ustanawianego przez sad. Obecnie stosuje si¢ w tym
zakresie przepisy o zarzadzie w toku egzekucji z nieruchomosci z Kodeksu postgpowania cywilnego. Celowe jest
wskazanie jego uprawnien oraz obowigzkow wprost w ustawie o wlasnosci lokali, skoro dotycza one tej materii,
bez odwotywania si¢ do przepiséw innych aktow prawnych.

Koniecznos¢ okreslenia zasad sprawowania kontroli dziatalnosci zarzadu przez wiascicieli lokali poprzez
zapewnienie im prawa wgladu w dokumentacj¢ wspolnoty oraz prawa zadania od zarzadu informacji dotyczacych
nieruchomosci wspdlnej. Obecnie ustawa nie precyzuje tego prawa, co powoduje liczne pozwy wlascicieli o
udostepnienie zadnej dokumentacji.

Koniecznos$¢ okreslenia charakteru sprawozdania sktadanego corocznie przez zarzad/zarzadce ze swej dziatalno$ci
poprzez wskazanie, iz ma ono forme pisemng oraz zawiera czg¢$¢ opisowa (opis czynnosci wykonanych przez
zarzad w poprzednim roku) oraz finansowa. Pozwoli to unikna¢ watpliwosci co do formy i zakresu sprawozdania
(obecny jest w orzecznictwie poglad o dopuszczalno$ci jego ztozenia w formie ustnej), a w konsekwencji pozwoli
wiascicielom lokali na szersze sprawowanie kontroli nad dziatalnoscia zarzadu.

Brak mozliwosci zwotania zebrania przez wilascicieli lokali w sytuacji, gdy zarzad wbrew ustawowemu
obowigzkowi nie zwotuje takiego zebrania na wniosek wtascicieli reprezentujacych min. 1/10 udziatlow. Praktyka
ta wystepuje szczegolnie, gdy przedmiotem zebrania ma by¢ glosowanie nad odwotaniem zarzadu badz zarzadcy.
Powyzsze zapewni wiascicielom lokali realny wpltyw na dziatalno$¢ wspolnoty na wypadek obstrukcji ze strony
zarzadu/zarzadcy; obejmuje to roOwniez zobowigzanie zarzadu do uwzglednienia w porzadku zebrania projektow
uchwat zgloszonych przez reprezentatywnag grupe wiascicieli (tj. posiadajacych min 1/10 udziatow).

2. Rekomendowane rozwigzanie, w tym planowane narzedzia interwencji, i oczekiwany efekt

Wylaczenie mozliwo$ci uznania pomieszczen lub jednostek mieszkalnych zlokalizowanych w budynkach
zamieszkania zbiorowego za samodzielne lokale, w rozumieniu przepiséw ustawy o wiasnosci lokali. Powyzsze
wykluczy mozliwos¢ wznoszenia obiektow zakwalifikowanych jako budynki zamieszkania zbiorowego, ktore
w rzeczywisto$ci petnia funkcje budynkow mieszkalnych; uniemozliwi to tym samym obchodzenie przepisow
dotyczacych zagospodarowania przestrzennego przyjetych w planie miejscowym dla danego obszaru, jak réwniez
nadinterpretowanie przez inwestordw przepisoOw ustawy o wlasnosci lokali dotyczacych wydawania za§wiadczen o
samodzielnosci lokalu, zapewniajac zarazem organom administracji podstawe prawna dla odrzucenia takiego
wniosku. Wyjatek od powyzszego zakazu przewiduje si¢ dla lokali spetiajacych wymogi przewidziane dla lokali
mieszkalnych oraz uzytkowych w przepisach techniczno-budowlanych wydanych do ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. —
Prawo budowlane oraz wymogi okreslone w uchwale rady gminy okreslajacej zasady wyodrebniania lokali
w budynkach zamieszkania zbiorowego na jej obszarze.

Przewiduje si¢, iz elementy konstrukcyjne balkonu (dzwigary, plyta balkonowa, balustrada, elementy
architektoniczne zwigzane z balkonem) stanowi¢ beda nieruchomos$¢ wspolna, za ktorej utrzymanie (konserwacje,
naprawy, remonty, odtworzenie) odpowiada wspodlnota mieszkaniowa. O tym czy balkon nalezy w calosci zaliczy¢
do nieruchomosci wspodlnej (np. gdy stuzy on jako cigg komunikacyjny), czy jedynie w cze$ci obejmujacej elementy
konstrukcyjne, decydowac bedzie w kazdym konkretnym przypadku jego usytuowanie, w tym okolicznos¢, czy jest
on przedmiotem uzytkowania wspolnego albo wylacznego przez wiasciciela lokalu. Trzeba mie¢ na uwadze, iz
balkony moga w zaleznos$ci od koncepcji architektonicznej danego budynku by¢ zaréwno czescia elewaci,
spelniajaca jedynie funkcje zdobnicza lub zosta¢ przeznaczone do uzytku ogoétu wiascicieli albo przynaleze¢ do
poszczegolnych lokali mieszkalnych (by¢ przeznaczone do wytacznego uzytku ich wiascicieli). Najczesciej jednak
przylegaja wylacznie do konkretnego lokalu i s wykorzystywane jedynie przez jego wilasciciela, ktorego
uprawnienia i obowiazki ograniczajg si¢ w takim przypadku wytacznie do przestrzeni wewnetrznej balkonu.

Projektowana zmiana okresli jednoznacznie podmiotowo$¢ wspolnoty i pozwoli ja zaliczy¢ do wymienionej w art.
33! KC kategorii jednostek organizacyjnych niebedacych osobami prawnymi, ale wyposazonych w zdolno$é prawng
i zdolnos¢ do czynnos$ci prawnych. Zwigzane z tym jest prawo posiadania przez wspolnote wlasnego majatku, co jest




przeniesieniem stanowiska wyrazonego przez Sad Najwyzszy w uchwale z 21.12.2007 r., Il CZP 65/07, zgodnie z
ktérym wspolnota mieszkaniowa dzialajgc w ramach przyznanej jej zdolnosci prawnej, moze nabywaé prawa i
obowiazki do wlasnego majatku (biorac pod uwagg istotne znaczenie rozstrzygnigtego zagadnienia Sad postanowit
nadac uchwale moc zasady prawnej, zgodnie z art. 61 § 6 ustawy z 23.11.2002 r. o Sadzie Najwyzszym). W praktyce
na majatek ten sktadajg si¢ $rodki pieni¢zne na rachunkach bankowych pochodzace z zaliczek uiszczonych przez
wiascicieli lokali i dochodow pochodzacych z nieruchomosci wspolnej oraz prawa wynikajace z zawieranych przez
nig umoéw; teoretycznie tez wlasnos$¢ nieruchomosci nabytej za zgoda wlascicieli. Zwazywszy jednak, iz zrodlem
prawa sg ustawy a nie orzecznictwo, za konieczne nalezy uzna¢ jednoznaczne okreslenie statusu majagtkowego
wspoélnoty w ustawie.

Wprowadzenie mozliwosci dochodzenia przez wspolnote roszczen z tytulu rekojmi w zwigzku z wadami
nieruchomosci wspdlnej. Wspdlnota moze by¢ bowiem podmiotem praw i obowigzkéw w obrgbie stosunkow
cywilnoprawnych w zwiagzku z zarzadzaniem nieruchomoscig wspolng. Ograniczy to przypadki, gdzie kazdy
z wiascicieli lokali realizuje samodzielnie roszczenia z tytutu rekojmi, co w praktyce wptywa destrukcyjnie na stan
techniczny budynku. Wspoélnota bedzie mie¢ legitymacje czynng do dochodzenia roszczen, zwigzanych z wadami
fizycznymi nieruchomosci wspoélnej, co nie bedzie uchybia¢ prawom nabytym wlascicieli lokali bedacym
pochodnym aktu nabycia lokalu. W tym modelu mozliwo$¢ dochodzenia roszczen bedzie mie¢ bowiem zaréwno
wspolnota, jak i sami wiasciciele indywidualnie.

Rozszerzenie mozliwo$ci podwyzszenia zaliczki na koszty utrzymania nieruchomosci wspolnej na wszystkie lokale
we wspolnocie, a nie jak obecnie tylko na lokale uzytkowe. Decydujacym kryterium nie powinno by¢ przeznaczenie
lokalu, ale fakt generowania po stronie wspdlnoty dodatkowych kosztow wynikajacych ze sposobu uzytkowania
lokalu. Projekt jednoznacznie wskaze, iz cigzar dowodu spoczywaé bedzie na wspolnocie, ktora kazdorazowo winna
wykaza¢ dodatkowe koszty po jej stronie i stosownie do ich wysoko$ci moc — na podstawie uchwaly — podnies¢
wysokos¢ comiesigcznej zaliczki.

Zaliczenie do kosztow utrzymania nieruchomosci wspoélnej wydatkow zwigzanych z urzgdzeniami pomiarowymi
(cieptomierze, wodomierze 1 nagrzejnikowe podzielniki ciepla), oznaczaé¢ bedzie, ze ich utrzymanie oraz wszystkie
zwigzane z tym czynno$ci spoczywaja na wspolnocie. Obejmuje to montaz, wymiang, legalizacj¢, konserwacje
1 naprawy, wraz ze zwigzanymi z tym kosztami. Zapewni to sprawna prace¢ tych urzadzen, a tym samym rzetelne
i zgodne z rzeczywistym zuzyciem w lokalach rozliczenie mediow w obrgbie catego budynku. Urzadzenia te shuza
nie tylko do rozliczenia kosztow mediow w samym lokalu, ale przede wszystkich rozliczenia kosztéw ciepta/wody
dostarczonego do catego budynku na podstawie umowy, ktdrej strong jest wspdlnota (a nie wtasciciele), petniac tym
samym funkcje podzielnikow ogdlnych kosztow. Aktualnie kazda wspdlnota reguluje kwesti¢ statusu urzadzen
pomiarowych oraz kosztéw zwigzanych z ich eksploatacja samodzielnie uznajac zazwyczaj, iz stanowia one
przedmiot indywidualnej whasnosci wiasciciela lokalu i to on ponosi wszelkie zwigzane z tym koszty (zakupu,
wymiany, legalizacji), badz zastrzegajac, iz koszty ich eksploatacji pokrywane sg przez wspodlnote. Co istotne,
uznanie, iz s3 one indywidualng wlasno$cia powoduje problemy natury prawnej dotyczace uprawnien wspolnoty do
narzucenia przez wspdlnote wilascicielowi obowigzku montazu konkretnie wskazanego rodzaju urzadzenia
pomiarowego (dla prawidtowosci wskazan w catym budynku winny by¢ zamontowane rownoczesnie urzadzenia
tego samego rodzaju), ich wymiany czy legalizacji, jak tez dostepu do nich celem kontroli ich stanu technicznego.
Rzadziej spotykanym przypadkiem jest uznanie urzadzen pomiarowych za element nieruchomosci wspolnej (jako
element kompleksowego systemu rozliczen w media w obrebie budynku), co wynika z dominujacego
w orzecznictwie pogladu o braku podstawy prawnej dla takiego rozwigzania.

Projektowana zmiana przesadzi tez, iz wlasciciel lokalu nie jest uprawniony do dokonywania jakiejkolwiek
ingerencji w urzadzenia pomiarowe we wspolnocie, co winno zapewni¢ rzetelnos¢ ich wskazan a tym samym tez
i prawidlowo$¢ systemu rozliczen. Wyjatkiem od powyzszego jest sytuacja, gdy uzytkownik lokalu ma zawarta
z przedsigbiorstwem wodociggowo-kanalizacyjnym indywidualng umowg na dostawg wody do lokalu, okreslajaca
zarazem wiasciciela wodomierzy.

Dookreslenie, iz kazdy wiasciciel ma obowigzek uiszcza¢ w terminie do 10 kazdego miesigca nie tylko zaliczki na
pokrycie kosztow zarzadu nieruchomoscia wspolng, ale takze zaliczki za media rozliczane za posrednictwem
wspolnoty (tj. ciepto, wodg 1 odprowadzenie $ciekow) oraz optate za gospodarowanie odpadéw komunalnych.
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Obecnie obowigzek ten dotyczy jedynie zaliczek na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomoscia wspolng;
w przypadku mediow winien on by¢ zawarty w przyjetym przez dang wspélnote regulaminie rozliczen mediow,
mogacym by¢ jednak kwestionowanym na drodze sadowe;.

Doprecyzowanie, iz wlasciciele ponosza odpowiedzialno$¢ za zobowigzania wspolnoty dopiero, gdy egzekucja
przeciwko wspodlnocie okaze si¢ bezskuteczna — ponosi ja kazdy wiasciciel lokalu w czesSci odpowiadajacej jego
udziatowi w tej nieruchomosci. Obecna redakcja art. 17 ustawy o wiasnos$ci lokali budzi watpliwosci, gdyz nie
wskazuje kolejnosci zaspokojenia przez wierzyciela jego roszczen z tytutu zobowigzan wspolnoty.

Uproszczenie i ujednolicenie zasad zarzadu nieruchomosciag wspdlng poprzez wskazanie, iz wlasciciele w drodze
uchwaly decyduja czy ustanowig zarzadce (tj. osobe fizyczng lub prawng wykonujaca dziatalnos¢ gospodarcza
z zakresu zarzadzania nieruchomosciami, 0 czym mowa w przepisach gospodarce nieruchomosciami), czy dokonaja
wyboru zarzadu sktadajgcego si¢ z 0sob fizycznych. Aktualnie ustawa przewiduje tez mozliwos$¢ zawarcia przez
wszystkich wlascicieli (a zatem jednomyslnie) umowy o sposobie zarzadu, mogacej odmiennie anizeli ustawa
okresli¢ zasady zarzadzania nieruchomoscia wspolng (np. powota¢ organy w postaci komisji rewizyjnej, czy
odmiennie przyjac zasady podejmowania uchwat). W praktyce jest to rozwigzanie rzadko spotykane, obecne gtdownie
w inwestycjach deweloperskich, gdzie przy zawieraniu umowy deweloper jako podmiot dominujgcy okresla zgodnie
z wlasnymi potrzebami (a nie nowopowstalej wspdlnoty) zasady zarzadu nieruchomoscia wspdlng. Dlatego tez
proponuje si¢ usunigcie z ustawy nie tylko umowy o sposobie zarzadu, ale tez odejscie od formy notarialnej
przewidzianej takze dla kazdorazowej zmiany tej umowy, co jest zbednym kosztem dla wiascicieli, a takze
proceduralnym utrudnieniem dla zmiany tej umowy. Trzeba mie¢ na uwadze, iz konieczno$¢ zachowania formy
notarialnej ogranicza mozliwo$¢ podjecia decyzji (nie tylko zmiany umowy, ale tez uchwaty) w trybie obiegowym;
forma notarialna wymaga bowiem obecnosci notariusza przy jej podejmowaniu. Powyzsze zmiany powoduja
konieczno$¢ wprowadzenia przepisu przejsciowego (art. 3 projektu), przewidujacego iz do zmiany umow
okreslajacych sposob zarzgdu nieruchomos$cig wspdlng, zastosowanie bedg miaty przepisy ustawy o wlasnosci lokali
w brzmieniu nadanym projektowang ustawa.

Doprecyzowanie, ze czynno$ciami zwyklego zarzadu sg biezgce sprawy zwigzane ze zwykla eksploatacja
nieruchomosci wspolnej 1 utrzymaniem jej w stanie niepogorszonym w ramach jej przeznaczenia; wszystko zas, co
si¢ w tych granicach nie miesci, nalezy do spraw przekraczajacych zakres zwyktego zarzadu. Brak definicji w tym
zakresie prowadzi do trudnosci z okresleniem uprawnionego do dokonania danej czynnosci (zwykly zarzad
wykonywany jest samodzielnie przez zarzad/zarzadce, przekraczajacy za§ wymaga uchwaty wspdlnoty), jak réwniez
w pewnych przypadkach moze by¢ wzgledne; w zaleznosci od okolicznosci dana czynno$¢ moze przekracza¢ zarzad

zwykly, a w innych nie.

Okreslenie zasad pracy oraz trybu podejmowania decyzji przez zarzad. Zaklada si¢ w tej mierze konieczno$¢
wspoldziatania cztonkéw zarzadu oraz kolegialnego podejmowania decyzji, co jest zgodne z ogélnymi regutami
prawa prywatnego. Wprowadza si¢ ponadto, w przypadku zarzadu wieloosobowego, obowiazek reprezentacji
wspolnoty na zewnatrz poprzez wiekszos¢ (a nie jak obecnie dwoch) cztonkow zarzadu, tak by unikna¢ sytuacji gdy
skonfliktowani cztonkowie zarzadu podejmuja w imieniu wspolnoty zobowigzania, bez uzyskania zgody wigkszosci
jego sktadu, Trzeba mie¢ na uwadze, iz prawidlowos¢ reprezentacji wspolnoty przez zarzad decyduje o waznosci
zacigganych przez wspolnote mieszkaniowg zobowigzan; dzialanie uprawnionych czlonkéw zarzadu stanowi
bowiem prawidlowa reprezentacje¢ i nie moze by¢ kwestionowane ani przez wspdlnote, ani przez kontrahenta. Przepis
nie wprowadza formy w jakiej zarzad podejmowac bedzie decyzje ani nie okresla trybu pracy. Elastyczno$¢ takiej
regulacji pozwoli zarzadom na podejmowanie decyzji w dowolnej formie, takze telefonicznej lub mailowej, bez
odbywania posiedzen. Dla celow dowodowych, w sprawach istotniejszych wystarczy sporzadzenie notatki lub e-
mailowe potwierdzenie ztozonych o$wiadczen przez cztonkow zarzadu.

Wprowadzenie poj¢cia funduszu remontowego lub innego funduszu celowego powolywanego na podstawie uchwaty
wilascicieli, umozliwiajacego  dlugookresowe gromadzenie $rodkow na  sfinansowanie = wydatkow
remontowych/moderizacyjnych. Fundusz taki ma mie¢ charakter odrebny od srodkow gromadzonych na funduszu
eksploatacyjnym, z ktérego regulowane sg biezace ptatnosci wspdlnoty. Obecnie brak w tej mierze regulacji, co
powoduje, iz powotywane fundusze majg réznoraki charakter i przeznaczenie.
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Wprowadzenie zasady, iz uchwaly podejmowane z udzialem gltosow oddanych obiegiem zapadaja zwykia
wigkszoscig gtoséw liczonych wielko$cig udziatow, sposrod bioracych udziat w glosowaniu. Dotyczy to zardwno
uchwatl podejmowanych wylacznie w trybie indywidualnym, jak i jedynie czeSciowo, tj. gdy na zebraniu wspolnoty
zabraklo glosow wystarczajacych do przyjecia uchwaly bezwzgledng wigkszoscia, Trzeba mie¢ na uwadze, iz
dla uchwat podejmowanych na zebraniu utrzymana zostanie zasada bezwzglednej wickszosci glosow, co dotyczy w
szczegblnosci uchwat przypisanych do kompetencji rocznego zebrania, a wigc w sprawie przyjecia sprawozdania
zarzadu za rok miniony, udzielenia absolutorium oraz przyjecia planu gospodarczego na rok biezacy. W praktyce
rzadko uchwaty te zapadaja na zebraniu, zazwyczaj wymagaja przeprowadzenia dodatkowego glosowania obiegiem,
z zachowaniem wymogu uzyskania bezwzglednej wickszosci udziatdw. Proponowana zmiana tej wickszoSci na
zwykla pozwoli na przyspieszenie procesu procedowania uchwat i zapobiegnie paralizowi decyzyjnemu w razie jej
nieprzyjecia badz przedtuzajacego si¢ procesu glosowania. Dla zachowania mozliwosci jak najszerszego udziatu
wiascicieli w glosowaniu przewidziano minimalny (dwutygodniowy) oraz maksymalny termin na oddanie glosu
(dwumiesigczny), oraz wskazano, iz oddanie gtosu moze nastgpi¢ drogg elektroniczng (zmiana szerzej opisana w pkt
15). Powyzsze bedzie odnosi¢ si¢ réwniez do glosowania w trybie ,,jeden wihasciciel — jeden glos”.

Wprowadzenie cyfryzacji obiegu informacji i o$wiadczen we wspolnotach, poprzez mozliwos¢ elektronicznego
informowania o terminie zebrania, oddania gtosu przez wlasciciela, jak tez powiadomienia go przez zarzad o tresci
uchwaty. Ma to zdja¢ z zarzaddéw/zarzadcOw zbedne obcigzenia proceduralne (powiadomienie pisemne listem
poleconym o zebraniu), jak tez zapewni¢ szerszy udzial wiascicieli lokali w glosowaniu, a poprzez elektroniczne
powiadomienie o tresci uchwaty — przy$pieszy¢ moment jej wejscia w zycie (w praktyce jest on bowiem liczony od
momentu uplywu 6-tygodniowego okresu na jej zaskarzenie do sadu). Mozliwos¢ takiego glosowania wynika juz
obecnie z art. 60 K.c., w praktyce wymaga jednak dodatkowej uchwaly wspolnoty okreslajacej dopuszczalnosée
takiego glosowania, weryfikacji adreséw e-mail oraz ztozenia o§wiadczen przez wihascicieli lokali. W przypadku
powiadomien jest to odej$cie od dotychczasowej zasady powiadamiania o treSci uchwaly drogg pisemng; decyzja
o formie powiadomien naleze¢ bedzie kazdorazowo do zainteresowanej wspdlnoty i doprecyzowana winna by¢
w regulaminie wspélnoty (poprzez wskazanie, iz zawiadomienie moze by¢ wystane wiascicielowi na adres do
doreczen elektronicznych albo poczta elektroniczng, jezeli uprzednio wyrazit na to pisemng zgode, podajac adres, na
ktéry zawiadomienie powinno by¢ wystane). Pozostawienie to uznaniu wspodlnoty podyktowane jest potrzebg
zapewnienia elastycznosci w jej dziatalno$ci, zwigzanej z jej wielkoscia, korzystaniem z zintegrowanych programow
do obstugi nieruchomosci, gdzie glosowaé oraz otrzymywaé powiadomienia o tresci uchwaly mozna z poziomu
smartfonu czy tabletu. Srodki te sa stosowane juz obecnie, lecz ze wzgledu na brak jakiekolwiek regulacji w tej
mierze, budzi to watpliwo$ci interpretacyjne, a tym samym ogranicza ich szerokie stosowanie. Ponadto przewiduje
si¢ rozszerzenie obowigzku poinformowania wtascicieli lokali o uchwale podjetej na zebraniu (aktualnie obowigzek
ten dotyczy jedynie uchwal podjetych z udziatem gltoséw oddanych w trybie indywidualnego zbierania glosow), tak
by modgt on — w razie nieobecnosci na zebraniu — posigé¢ informacje o jego wyniku.

Umozliwienie wlascicielowi lokalu (zar6wno prywatnemu, jak i publicznemu) skorzystania z drogi sadowe;j, jesli
wspolnota nie podejmuje uchwaly w sprawie zmiany wysokosci udziatow. Sad rozstrzygnie te kwestig
W postepowaniu nieprocesowym majac na wzgledzie cel zamierzonej czynnosci oraz interesy wszystkich wtascicieli.
Rozszerzenie uprawnienia do skorzystania z drogi sadowej nie oznacza ograniczenia kompetencji zarzadu w zakresie
opracowania i poddania pod glosowanie uchwaty o zmianie wysoko$ci udziatéw, lecz stanowi instrument ochrony
praw wiasciciela tam, gdzie organy wspolnoty (tj. zarzad i zebranie wtascicieli) sa bierne lub dziataja sprzecznie z
interesem indywidualnego wiasciciela.

Doprecyzowanie uprawnien zarzadcy przymusowego ustanawianego przez sad poprzez wskazanie, iz samodzielnie
wykonuje on czynno$ci zwyklego zarzadu, tj. z zakresu biezacej eksploatacji nieruchomosci; w pozostatym zas$
zakresie winien on posiada¢ zgode wiascicieli wyrazong w uchwale, a w razie jej braku — zezwolenie sgdu. Obecnie
do wyznaczenia zarzadcy i zakresu jego uprawnien stosuje si¢ odpowiednio przepisy Kodeksu postgpowania
cywilnego o zarzadzie w toku egzekucji z nieruchomosci (art. 931 i nast.), ktore sg w tej mierze niejednoznaczne.

Doprecyzowanie prawa kontroli dzialalno$ci zarzadu, poprzez wskazanie, iz wlasciciel ma prawo wgladu
w dokumenty wspolnoty, z czym zwigzany jest obowigzek zarzadu udzielenia zadanych informacji. Jest to tez




ujednolicenie nomenklatury typowej dla podmiotoéw typu korporacyjnego (spotdzielni, spotek handlowych). Prawo
to (nie zadanie) ograniczone jest do dokumentow zwigzanych z zarzadem nieruchomos$cia wspodlng, z wylaczeniem
dokumentacji przypisanej do wytacznego wgladu zarzadu/zarzadcy oraz odpowiednich organow (np. ksigzka obiektu
budowlanego, dokumentacja techniczno-ruchowa urzadzen). Obejmuje zatem dokumenty z ksiegi protokotow
wspolnoty, dokumentacje rachunkowa (bilanse, wyciagi bankowe) oraz prawng (umowy zawarte przez wspolnote,
dokumenty zwigzane z prowadzonymi przez wspolnote sprawami sgdowymi).

18. Wskazanie, iz sprawozdanie winno zosta¢ sporzadzone w formie pisemnej i zawieraé czes$¢ opisowa (,,ze swej
dziatalnosci”) oraz finansowa, tak by zapewni¢ wlascicielom peten obraz sytuacji finansowej we wspolnocie,
w szczegolnosci by wskazywato na sposob rozliczenia zaliczek na utrzymanie nieruchomosci wspoélnej, zawierato
dane w zakresie funduszu remontowego i rozliczenia zaliczek na pokrycie kosztow dostawy mediow. W czesci
opisowej winno ono zawiera¢ opis dziatan zarzadu, ocen¢ zrealizowania uchwat wspolnoty, wskazywac problemy
wymagajace rozwigzania oraz zawiera¢ podpisy cztonkéw zarzadu. Celem jest umozliwienie cztonkom wspdlnoty
zapoznania si¢ z wszystkimi aspektami jej funkcjonowania i na tej podstawie podjgcie decyzji w zakresie
zatwierdzenia sprawozdania z dzialalnosci wspdlnoty oraz udzielenia absolutorium jej zarzadowi. Rozwigzanie to
pozwoli unikna¢ obecnych w orzecznictwie watpliwosci interpretacyjnych, ktérych wyrazem jest poglad
o dopuszczalnosci ztozenia sprawozdania finansowego w formie ustnej przez jednego z cztonkoéw zarzadu czy nawet
osobe upowazniong do tego przez zarzad .

19. Wprowadzenie mozliwo$ci zwotania zebrania przez wtascicieli lokali w sytuacji, gdy nie zostanie to uczynione przez
zarzad na wniosek wiascicieli reprezentujagcych min. 10% udziatow w nieruchomosci wspoélnej. Jest to praktyka
spotykana, zwlaszcza gdy wniosek dotyczy odwolania zarzadu, co wynika wprost z tre$ci wniosku.
W orzecznictwie przyjeto si¢ stanowisko, zgodnie z ktorym dopuszczalne jest zorganizowanie takiego gtosowania w
trybie indywidualnego zbierania gloséw przez wnioskodawcow, o ile zostang zachowane minimalne wymogi
dotyczace jego udokumentowania pozwalajgcego na ustalenie woli wlascicieli lokali, ktéra ma prymat nad
wzgledami formalnymi przewidzianymi przez ustawe. Poniewaz jednak kwalifikacja takiego dziatania zalezy od
okoliczno$ci konkretnej sprawy, uregulowanie tego w ustawie pozwoli unikng¢ watpliwosci interpretacyjnych
1 przyspieszy proces podjecia uchwaly w razie zamierzonej bezczynnosci zarzadu. Ze zmiang tg powigzane jest
wskazanie, iz zebranie zwolywane przez zarzad na wniosek wiascicieli winno uwzglednia¢ w swym porzadku
projekty uchwal zgloszone przez wiascicieli. Wydhuza si¢ zarazem termin powiadomienia o zwolywanym zebraniu
do 2 tygodni; obecnie obowiazujacy tydzien uniemozliwia w wielu przypadkach wzigcie udzialu w zebraniu
wlascicieli (zawiadomienie o zebraniu zwotuje si¢ za pomocg listow poleconych lub przesytek nadanych poczta
kurierska). Zgodnie z projektem zawiadomienie to bedzie mogto by¢ wystane rowniez na adres do doreczen
elektronicznych albo poczta elektroniczna.

Nie jest mozliwe osiggniecie powyzszych efektow za pomoca §rodkdéw poza legislacyjnych.

3. Jak problem zostal rozwigzany w innych krajach, w szczegélnos$ci krajach czlonkowskich OECD/UE?

Projektowane rozwigzania wprowadzajace zmiany w funkcjonowaniu wspdlnot mieszkaniowych maja wymiar krajowy.
W krajach cztonkowskich OECD/UE istnieja r6zne modele zarzadzania wspolnotami mieszkaniowymi, dlatego brak
uzasadnienia dla poréwnywania tych rozwiazan.

4. Podmioty, na ktére oddzialuje projekt

Grupa Wielkos¢ Zrédlo danych Oddziatywanie
Wspdlnoty mieszkaniowe 191 497 Centralny Os$rodek Informacji Umozliwi sprawniejsze
Gospodarczych — stan na zarzadzanie
12.02.2025 r. nieruchomos$ciami poprzez

przyspieszenie procesu
podejmowania decyzji oraz
cyfryzacje obiegu
informacji, zapewni
przejrzysto$¢ gospodarki
finansowej, poprawi
bezpieczenstwo
eksploatacji budynkow
oraz ich og6lny stan




techniczny w zwiazku z

mozliwo$cig dochodzenia
od dewelopera roszczen z
tytutu wad budowlanych.

Czlonkowie

mieszkaniowych

wspolnot 3300 000

2020t.)

Glowny Urzad Statystyczny —
stan na dzien 31 grudnia 2020 r.
(Gospodarka mieszkaniowa i
infrastruktura komunalna w

Poszerzy uprawnienia
kontrolne wzgledem
zarzadu, zwickszy udziat
wiascicieli w
podejmowaniu decyzji
poprzez mozliwos¢
glosowania
elektronicznego oraz
samodzielnego zwotania
zebrania w razie
bezczynnosci zarzadu.

5. Informacje na temat zakresu, czasu trwania i podsumowanie wynikéw konsultacji

Zgodnie z art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dziatalno$ci lobbingowej w procesie stanowienia prawa oraz § 4 i 52 uchwaty
nr 190 Rady Ministrow z dnia 29 pazdziernika 2013 r. — Regulamin pracy Rady Ministrow projekt zostanie umieszczony w
Biuletynie Informacji Publicznej, na stronie podmiotowej Rzadowego Centrum Legislacji, w serwisie ,,Rzadowy Proces
Legislacyjny”.

Nie byto prowadzonych konsultacji poprzedzajacych przygotowanie projektu.

Projekt ustawy zostanie przekazany do konsultacji publicznych, z terminem 21 dni na zgloszenie uwag, nastepujgcym

podmiotom:
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Instytut Gospodarki Nieruchomosciami
Polskie Stowarzyszenie Zarzadcoéw Nieruchomosci
Krajowa Izba Gospodarki Nieruchomog$ciami

Stowarzyszenie Zarzadcow i Administratoréw Nieruchomo$ci w Krakowie

Wielkopolskie Stowarzyszenie Zarzadcodw Nieruchomosci
Polska Federacja Rynku Nieruchomosci

Polska Federacja Stowarzyszen Zawodow Nieruchomosciowych
Federacja Porozumienie Polskiego Rynku Nieruchomosci
Dolnoslaskie Stowarzyszenie Zarzadcow Nieruchomosci

. Lodzkie Stowarzyszenie ZarzadcoOw Nieruchomosci

. Stowarzyszenie Zarzagdcow Nieruchomos$ci Trojmiasto

. Lubelskie Stowarzyszenie Zarzadcoéw Nieruchomosci

. Regionalne Stowarzyszenie ZarzagdcoOw Nieruchomos$ci w Toruniu
. Gornoslaskie Stowarzyszenie Zarzadcow Nieruchomosci

. Kujawsko-Pomorskie Stowarzyszenie Zarzadcow Nieruchomosci
. Porozumienie Spétdzielni Mieszkaniowych w Rzeszowie

. Krajowa Rada Spoétdzielcza

. Krajowy Zwiazek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych

. Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych RP

. Polski Zwigzek Firm Deweloperskich

. Krajowa Izba Gospodarcza

. Zwiazek Miast Polskich

. Unia Metropolii Polskich

Polska Unia Wiascicieli Nieruchomosci

. Stowarzyszenie Wtascicieli Nieruchomosci na Wynajem , Mieszkanicznik”
. ZGM Torun

Projekt ustawy zostanie przekazany do opiniowania z 21-dniowym terminem zglaszania uwag nastgpujacym podmiotom:

1. Rzecznik Praw Obywatelskich
2. Prezes Urzgdu Ochrony Danych Osobowych.
3. Gléwny Urzad Nadzoru Budowlanego.




Wyniki konsultacji publicznych i opiniowania zostang oméwione w raporcie z konsultacji udostepnionym na stronie
Rzadowego Centrum Legislacyjnego w zaktadce Rzadowy Proces Legislacyjny.

6. Wplyw na sektor finansow publicznych

(ceny stale 22024 1.) Skutki w okresie 10 lat od wej$cia w zycie zmian [mln zi]
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 | Zgcznie (0-10)
Dochody ogolem brak
budzet panstwa 0
JST 0
pozostate jednostki (oddzielnie) 0
Wydatki ogétem brak
budzet panstwa 0
JST 0
pozostate jednostki (oddzielnie) 0
Saldo ogélem brak
budzet panstwa 0
JST 0
pozostate jednostki (oddzielnie) 0
Zrédta finansowania Wejscie w zycie regulacji nie wywota skutkéw dla finansow publicznych, w szczegbélnosci nie

wptynie na budzet Panstwa oraz budzety jednostek samorzadu terytorialnego.

Dodatkowe informacje, | Nie dotyczy.
w tym wskazanie
zrodet danych i
przyjetych do obliczen
zatozen

7. Wplyw na konkurencyjnos¢ gospodarki i przedsiebiorczosé, w tym funkcjonowanie przedsigbiorcéw oraz na
rodzine, obywateli i gospodarstwa domowe

Skutki
Czas w latach od wejScia w zycie zmian 0 1 2 3 5 10 Lgcznie (0-10)
W ujeciu duze przedsigbiorstwa 0
pienieznym sektor mikro-, matych i 0
(w mln zk, érednigh .
ceny stale z przedsm;bmrstw
...... r) rodzina, obywatele oraz 0
gospodarstwa domowe
(dodaj/usun)
W ujeciu duze przedsigbiorstwa Brak.
niepienieznym
sektor mikro-, matychi | Projektowane zmiany umozliwig zarzgdcom/administratorom sprawniejsza
srednich realizacje ustawowych oraz umownych obowigzkéw, m.in. przesunigciem
przedsigbiorstw terminu rocznego zebrania do konca kwietnia, rozszerzeniem obowigzkow
sprawozdawczych wynikajacych z wykonania planu gospodarczego oraz
dziatalnosci finansowej wspdlnoty w roku ubieglym, jak réwniez mozliwoscia
dochodzenia roszczen z tytutu wad budowlanych w czesciach wspdlnych od
dewelopera.
rodzina, obywatele oraz | Nowelizacja ustawy o wiasnosci lokali przys$pieszy podejmowanie przez
gospodarstwa domowe | wiascicieli uchwal, zasady komunikacji w obrebie wspolnoty, kontrole pracy
zarzadow, przejrzystos¢ gospodarki finansowej oraz zapewni rzetelnosé
w rozliczeniach mediow. Ograniczy tez liczbe spraw sadowych zwigzang
z brakiem badz niejednoznacznoscia obecnych regulacji.
Niemierzalne (dodaj/usun)

(dodaj/usun)




Dodatkowe informacje,
w tym wskazanie
zrodet danych i
przyjetych do obliczen
zatozen

8. Zmiana obciazen regulacyjnych (w tym obowiazkow informacyjnych) wynikajacych z projektu

nie dotyczy

Wprowadzane sg obcigzenia poza bezwzglednie [ ] tak
wymaganymi przez UE (szczegoly w odwrdconej tabeli [] nie
zgodnosci). [ nie dotyczy
(] zmniejszenie liczby dokumentéw [] zwickszenie liczby dokumentéw (dotyczy samorzadow
[[] zmniejszenie liczby procedur gminnych)
[] skrocenie czasu na zatatwienie sprawy [] wydtuzenie czasu na zatatwienie sprawy
[] inne: [] inne: zwiekszenie liczby procedur dla samorzadow
gminnych
Wprowadzane obcigzenia sg przystosowane do ich [ ] tak (dotyczy samorzadéw gminnych)
elektronizacji. [] nie
X nie dotyczy

9. Wplyw na rynek pracy

Brak.

10. Wplyw na pozostale obszary

[ ] srodowisko naturalne [ ] mienie panstwowe [] informatyzacja
[] sytuacja i rozwoj regionalny X inne: mieszkalnictwo [] zdrowie

[] sady powszechne, administracyjne
lub wojskowe

Projektowane zmiany dostosujg dziatalno$¢ wspdlnot — bedacych najwigkszym sektorem
budownictwa wielorodzinnego (ponad 4 mln lokali) — do wspotczesnych rozwigzan technicznych
w obrebie zarzadzania nieruchomos$ciami (cyfryzacja obiegu informacji, podejmowania decyz;ji).
Zmiany dotycza rowniez rynku najmu krotkoterminowego poprzez zakaz wyodrebniania wtasnosSci
lokali w budynkach zamieszkania zbiorowego oraz mozliwo$¢ podwyzszenia wysokosci zaliczek
w razie wptywu takiego najmu na koszty dziatalno$ci wspolnoty.

Omowienie wptywu

11. Planowane wykonanie przepisow aktu prawnego

Regulacje przewidziane w ustawie wejda w zycie po uptywie 30 dni od dnia jej ogloszenia, z zastrzezeniem, iz:

- aktualnie obowigzujace umowy o sposobie zarzadu zawarte na podstawie art. 18 ust. 1 zachowuja waznos$¢ na okres na jaki
zostaty zawarte. Stosuje si¢ do nich przepisy dotychczasowe, przy czym zmiana postanowien tych uméw (zwlaszcza ich
wypowiedzenie) nastgpi na podstawie nowoprzyjetych przepisow;

- zasady wyodrgbniania lokali w budynkach zamieszkania zbiorowego nie obejmujg budynkoéw wybudowanych przed
1.01.2027 r., oraz dla ktérych wydano prawomocne pozwolenie na budowe przed tg data;

- mozliwo$¢ dochodzenia przez wspolnotg roszezen z tytutu rekojmi za wady nieruchomosci wspolnej odnosi si¢ takze do
stanéw prawnych powstatych przed dniem wejscia w zycie ustawy; taka sama zasada dotyczy takze odpowiedzialno$ci
wlascicieli lokali za zobowigzania wspdlnoty powstate przed ta data, w razie braku mozliwosci zaspokojenia przez nia
wierzycieli.

12. W jaki sposob i kiedy nastapi ewaluacja efektow projektu oraz jakie mierniki zostana zastosowane?

Nie planuje si¢ OSR ex-post — czyli nie przewiduje sie przegladu efektow regulaciji po jej wdrozeniu.

13. Zalaczniki (istotne dokumenty zrédlowe, badania, analizy itp.)

Brak.




