Uzasadnienie
I. Cel projektowanej ustawy

Podstawowym celem zmian w ustawie z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz. U.
72021 r. poz. 1048, z pdzn. zm.), zwanej dalej uwl, jest dostosowanie dzialalnosci wspdlnot
mieszkaniowych do zmian, jakie zaszly na rynku zarzadzania wspdlnotami na przestrzeni
minionych 30 lat, tj. od wejscia w zycie tej 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 wspdlnot.
Projektowane zmiany majg usprawni¢ dziatalno$¢ wspolnot m.in. poprzez rozszerzenie
uprawnien wiascicieli, cyfryzacj¢ obiegu dokumentacji w obrebie wspdlnoty, rozszerzenie
obowigzku sprawozdawczego oraz przyspieszenie procesu podejmowania uchwat, jak rowniez
wprowadzenie instrumentow umozliwiajacych zarzadowi/zarzadcy zapewnienie bezpiecznej

eksploatacji budynku.
II. Przedmiot i istota zmian
Art. 1 pkt1

Obecnie brak jest jednoznacznych przepiséw zakazujacych wyodrebniania lokali w budynkach
zaprojektowanych jako budynki zamieszkania zbiorowego — mimo ze lokalami nie mogg one
by¢ zgodnie z decyzja o pozwoleniu na budowe oraz pozwoleniem na uzytkowanie. Ta luka
wykorzystywana jest przez inwestorow do omijania przepiséw planistycznych i budowlanych.
W praktyce prowadzi to do realizacji lokali peligcych funkcje mieszkan w obiektach
nieprzystosowanych do statego zamieszkania tj. nie spetniajacych wymogow techniczno-
budowlanych dotyczacych minimalnej powierzchni uzytkowej, nastonecznienia, izolacji
akustycznej, liczby miejsc parkingowych, jak rowniez przecigzenia infrastruktury miejskiej
(niewystarczajacej przepustowosci uktadu drogowego oraz instalacji kanalizacyjnej, dostepu
do placowek edukacyjnych oraz opieki zdrowotnej) czy erozji tadu przestrzennego
i dezintegracji polityki planistycznej. Dlatego proponuje si¢ wprowadzenie mozliwosci
wyodregbniania lokali w takich budynkach jedynie, gdy spelniaja one wymogi techniczno-
budowlane okreslone w przepisach wykonawczych wydanych do ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
— Prawo budowlane (Dz. U. z 2025 r. poz. 418, z p6zn. zm.), jak rowniez gdy spetniaja one
jednoczesnie warunki dotyczace wyodregbniania lokali okreslone w uchwale rady gminy
majacej charakter aktu prawa miejscowego. Na podstawie tej uchwaty rada gminy bedzie mogta
okresli¢, czy w budynkach zamieszkania zbiorowego na jej obszarze jest dopuszczalne

wyodrebniania takich lokali, jak tez na jakich zasadach to nastgpuje. Kierujac si¢ zasada



ochrony praw nabytych przewiduje si¢ wyjatek od powyzszego dla budynkéw wybudowanych
przed 1.01.2027 r., badz dla ktorych przed ta data wydano prawomocne pozwolenie na budowe.
Dotyczy to podmiotéw, ktore rozpoczely cykl inwestycyjny poprzez nabycie gruntu o
okreslonym stanie prawnym i zwigzanych z tym mozliwo$ciach zagospodarowania oraz
wykorzystania na cele zarobkowe. Pozwoli to na kontynuowanie inwestycji na podstawie
dotychczas obowigzujacych regulacji, umozliwiajacych wyodrgbnienie lokali w budynkach
zamieszkania zbiorowego. Realizuje to réwniez konstytucyjng zasad¢ pewnos$ci prawa, wedle
ktérej obywatel, ale tez kazdy podmiot gospodarczy, dziatajac w zaufaniu do Panstwa winien

moc racjonalnie planowac swoje dziatania i mie¢ pewno$¢ co do skutkéw prawnych.
Art. 1 pkt 2

Proponuje si¢ rozszerzenie definicji nieruchomosci wspolnej o elementy konstrukcyjne

balkonow, loggii i tarasow.

Aktualnie interpretujac te kwestie nalezy si¢ odwotywac kazdorazowo do orzecznictwa Sadu
Najwyzszego, ktore jednak kazdorazowo odnosi si¢ do konkretnego stanu faktycznego
1 rozwigzania technicznego wystepujacego w danym budynku. Projekt wskazuje, iz elementy
konstrukcyjne balkonu (logii, tarasu) stanowig nieruchomos$¢ wspolng, za ktorej utrzymanie
odpowiada wspodlnota. Sg to dzwigary, ptyta balkonowa wraz z izolacja, balustrada balkonu
oraz inne elementy balkonu stanowigce fragmenty elewacji budynku. Tym samym
jednoznacznie przesagdzone zostanie, iz sktadowg lokalu (a zatem i1 przedmiotem wylacznej
odpowiedzialnosci jego wiasciciela) bedzie wewnetrzna przestrzen balkonu. Pozwoli to
rozgraniczy¢ wilasno$¢ poszczegdlnych elementéw balkonu oraz odpowiedzialno$¢ za ich

utrzymanie.
Art. 1 pkt 3

Przewiduje si¢ wprowadzenie definicji wspolnoty mieszkaniowej jako jednostki organizacyjnej
nie posiadajacej osobowosci prawnej lecz posiadajacej na mocy ustawy zdolno$¢ prawna wraz
z okreSleniem jej uprawnien, tj. przyznaniem jej prawa do posiadania wilasnego majatku
(odrgbnego od majatkow wiascicieli lokali), do ktéorego moze nabywaé prawa i zacigga
zobowigzania. Aktualnie dla okreslenia cywilnoprawnego statusu wspdlnoty positkowo stosuje
si¢ art. 33! § 1 Kodeksu cywilnego, zgodnie z ktérym do jednostek organizacyjnych
niebgdacych osobami prawnymi, ktérym ustawa przyznaje zdolno$¢ prawng, stosuje si¢
odpowiednio przepisy o osobach prawnych. Powyzsze nie rozstrzyga jednak jednoznacznie

kwestii podmiotowos$ci wspolnoty (w doktrynie dominuje poglad o jej braku).



Natomiast prawo do posiadania przez wspolnote wlasnego majatku wywodzone jest
z orzecznictwa Sadu Najwyzszego, w szczegolnosci uchwaty z 21 grudnia 2007 r., sygn. III
CZP 65/07 (ktérej nadana zostata moc zasady prawnej), w §wietle ktorej wspdlnota dziatajac w
ramach przyznanej jej zdolnos$ci prawnej, moze nabywaé prawa i obowigzki do wtasnego
majatku, zwigzanego z zarzadzeniem nieruchomoscia wspolng (w praktyce beda to przede
wszystkim $rodki pochodzace z zaliczek wptacanych przez wiascicieli lokali oraz umowy
zawarte przez wspolnote). Celowe jest przeniesienie tego pogladu do ustawy i podobnie jak
w przypadku podmiotowosci wspdlnoty, jednoznaczne rozstrzygnigcie jej statusu, takze

w konteks$cie pewnosci obrotu gospodarczego, ktorego wspolnoty sg uczestnikiem.

Przewiduje si¢ tez wprowadzenie mozliwosci dochodzenia przez wspolnote roszczen z tytutu
rekojmi w zwigzku z wadami nieruchomos$ci wspolnej, ze wskazaniem, iz dotyczy to takze
przypadkdow, gdy wspodlnota nie byta strong umowy. Zwigzane jest to z faktem, iz uprawnienia
z tytutu rekojmi za wady nieruchomosci wspdlnej przystuguja co do zasady wiascicielom
lokali, gdyz to oni sg strong umowy nabycia lokalu, a tym samym takze udzialu w
nieruchomosci wspolnej jako prawa pochodnego wzgledem odrebnej wilasnosci lokalu.
Aktualnie, w $wietle orzecznictwa Sadu Najwyzszego, uprawnionym do wytoczenia takiego
powodztwa jest wiasciciel lokalu jako nabywca lokalu, a wspolnocie uprawnienie takie
przystuguje wytacznie w razie dokonania przez wiascicieli 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 wydatkéw (koszty
ekspertyzy technicznej i obstugi prawnej). W praktyce, w sytuacji wystgpienia usterek 1 wad,
w znikomej liczbie przypadkéw dochodzi do podpisania 100 % umoéw cesji. W konsekwencji
brak jest mozliwosci dochodzenia przez wspdlnote pelnego odszkodowania za stwierdzone

wady 1 usterki nieruchomosci wspolne;.

Dlatego proponuje si¢ przyznanie wspolnocie legitymacji czynnej do dochodzenia roszczen

zwigzanych z wadami nieruchomosci wspoélne;.
Art. 1 pkt 4

Zmiana ma charakter redakcyjny zwigzany z usuni¢ciem z uwl pojecia: ,,umowy o sposobie
zarzadu nieruchomoscia wspolng”, zawieranej przez wiascicieli lokali. Przewiduje si¢ w tej
mierze ujednolicenie sposobu zarzadzania poprzez mozliwos¢ ustanowienia zarzadey (ktorego
obowigzki okresla¢ bedzie ustawa oraz umowa), badz alternatywny wybor zarzadu (ktérego

obowiazki wynikaja wprost z ustawy).

Art. 1 pkt S



Proponuje si¢ rozszerzenie mozliwosci zwigkszenia wysokosci zaliczki na pokrycie kosztow
utrzymania nieruchomosci wspolnej na wszystkich wiascicieli lokali, jezeli uzasadnia to sposob
korzystania z tych lokali i znajduje potwierdzenie w przedstawionej na tg okoliczno$¢ kalkulacji

kosztow zarzadu nieruchomoscig wspolna.

Aktualnie mozliwo$¢ taka istnieje jedynie wobec wlascicieli lokali uzytkowych, a wigc lokali
formalnie, tj. w zaswiadczeniu o samodzielnosci oraz ewidencji gruntéw i budynkow,
oznaczonych jako lokal uzytkowy. Warunkiem jest korzystanie z tych lokali w sposob
generujacy po stronie wspolnoty zwiekszone koszty utrzymania nieruchomosci wspolnej, co
wspolnota winna wykaza¢ w postaci przedstawione] kalkulacji kosztow 1 stosownie do ich
wysokosci moze wowczas — na podstawie uchwaly — podnie$¢ wysoko$¢ comiesigczne]
zaliczki. Ciezar dowodu spoczywa w tej mierze na wspolnocie, zarowno co do wykazania tych
kosztow na potrzeby podjecia uchwaly, jak 1 w trakcie ewentualnej sprawy sadowej, gdy
wlasciciel lokalu uzytkowego uchwate takg zaskarzy. Trzeba mie¢ jednak na uwadze, iz status
lokalu czesto nie oddaje jego rzeczywistego przeznaczenia i wspdlnota powinna miec
mozliwo$¢ dochodzenia zwrotu ponoszonych kosztow. Zwigkszone koszty po stronie
wspolnoty moga generowac takze lokale, ktore majac formalnie charakter mieszkalny, stuzg do
prowadzenia w nim dziatalnosci zarobkowej, oddziatujacej na utrzymanie czesci wspolnych
budynku, np. w postaci dodatkowego sprzatania, koniecznosci zainstalowania monitoringu.
Dlatego tez proponuje si¢ rozszerzenie mozliwosci podwyzszenia zaliczki na wilascicieli
wszystkich lokali, a wigc takze mieszkalnych, z zachowaniem zasady, iz wykazanie zaleznos$ci
miedzy sposobem uzytkowania lokalu a zwigkszonymi kosztami utrzymania nieruchomosci
wspolnej spoczywa na wspolnocie (w praktyce na zarzadzie/zarzadcy dysponujacego takimi
wyliczeniami, co jest podstawg dla podjecia uchwaty). Dla uniknigcia naduzy¢ zwigzanych ze
stosowaniem tego przepisu, wprowadzona zostanie wprost do ustawy (obecna dotad wylacznie
na gruncie orzecznictwa) zasada, iz kazda uchwata zwigkszajaca wysoko$¢ optat ponoszonych
przez wiascicieli wybranych lokali musi by¢ oparta o sporzadzonag przez zarzad/zarzadce

kalkulacje kosztow uzasadniajaca taka podwyzke.
Art. 1 pkt 6

Projektowana zmiana rozszerza katalog kosztow zwigzanych z nieruchomoscia wspolng o
wydatki ponoszone na urzadzenia pomiarowe (cieptomierze, wodomierze i nagrzejnikowe
podzielniki ciepta). Tym samym przesadzone zostanie, ze ich utrzymanie oraz wszystkie
zwigzane z tym czynnoS$ci spoczywaja na wspolnocie, ktora ponosi zwigzane z tym koszty.
Obejmuje to montaz, wymiang, legalizacje, konserwacje i naprawy. Aktualnie przepisy tej

materii nie okreslaja, a status wilasnosciowy tych urzadzen jest statuowany w drodze



regulaminu rozliczeh mediow wskazujac, iz urzadzenia te stanowig badz indywidualng
wiasno$¢ cztonkéw wspolnoty (i wowcezas to oni ponosza zwigzane z tym koszty, choé
jednoczes$nie czgsto z zastrzezeniem, iz decyzj¢ o wymianie, legalizacji, etc. podejmuje zarzad);
badz przyjmuje si¢, iz stanowig one swoisty element nieruchomosci wspolnej. Powoduje to
spory w obrgbie wspdlnoty, przenoszone czgstokro¢ na droge sadowa, dotyczace podmiotu
zobowigzanego do ich utrzymania. Warto w tym kontekscie zwrdci¢ uwage na dominujacy w
orzecznictwie poglad, iz stanowig one indywidualng wtasno$¢ wtascicieli lokali, co oznacza, iz
samodzielnie decyduja oni o rodzaju urzadzenia (i w konsekwencji o jego jakosci), wymianie,
legalizacji, itp. Prowadzi to do zaklocenia systemu rozliczeh w obrebie budynku, ktory
poprawnie dziala jedynie woéwczas, gdy wszystkie urzadzenia sg tej samej jakosci,
roOwnoczesnie zainstalowane, zamontowane zgodnie ze wskazaniami producenta i1 pod

nadzorem zarzadcy, a ich legalizacja dokonywana jest rownoczesnie.

Proponowane rozwigzanie zapewni rzetelne 1 zgodne z rzeczywistym zuzyciem w lokalach
rozliczenie medidow w obrebie calego budynku. Urzadzenia te stuzg bowiem nie tylko do
rozliczenia kosztow medidow w samym lokalu, ale przede wszystkim rozliczenia kosztow
ciepta/wody dostarczonego do calego budynku na podstawie umowy, ktorej strong jest
wspolnota (a nie wiasciciele), petnigc tym samym funkcje podzielnikow ogdlnych kosztow.
Powyzsze przesadzi tez, iz whasciciel lokalu nie jest uprawniony do dokonywania jakiejkolwiek
ingerencji w urzadzenia pomiarowe we wspolnocie. Wyjatkiem od powyzszego jest sytuacja,
gdy uzytkownik lokalu ma zawarta z przedsi¢biorstwem wodociggowo-kanalizacyjnym
indywidualng umowe na dostawe wody do lokalu, okreslajaca zarazem wtasciciela wodomierzy

oraz zwigzane z tym obowigzki i koszty.
Art. 1 pkt 7

Proponuje si¢ jednoznaczne uregulowanie obowiagzku uiszczania w terminie do 10 kazdego
miesigca zaliczek za media rozliczane za posrednictwem wspdlnoty (tj. cieplo, wodg
1 odprowadzenie $ciekow) oraz oplate za odbior odpadow komunalnych. Obecnie obowigzek
ten dotyczy jedynie zaliczek na pokrycie kosztoéw zarzadu nieruchomoscia wspdlna;
w przypadku medidéw moze on by¢ doprecyzowany w przyjetym przez dang wspolnote
regulaminie rozliczen medidw, ktorego postanowienia moga by¢ kwestionowane na drodze
sadowej. Powyzsze zapewni wspolnotom plynnos$¢ finansowa niezbedng do regulowania
zobowigzan wzglgedem dostawcow mediow 1 tym samym zapewnienia ciggtosci ich dostaw, jak

tez — z tytulu oplaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi — wzglgdem gmin.

Art. 1 pkt 8



Doprecyzowuje si¢, iz wlasciciele ponosza odpowiedzialno$¢ za zobowigzania wspolnoty
dopiero gdy egzekucja przeciwko wspolnocie okaze si¢ bezskuteczna — ponosi ja wowczas
kazdy wtasciciel lokalu w czes$ci odpowiadajacej jego udzialowi w tej nieruchomosci. Obecna
redakcja art. 17 uwl budzi watpliwosci, gdyz nie wskazuje kolejnosci zaspokajania przez
wierzyciela jego roszczen z tytulu zobowigzan wspdlnoty. Jest to model odpowiedzialnosci
subsydiarnej, w ktérym osoba (tu: wiasciciel lokalu) odpowiada dopiero po wyczerpaniu

mozliwosci dochodzenia roszczen od gtownego zobowigzanego (tu: wspolnoty).
Art. 1 pkt 9

Proponuje si¢ uproszczenie sposobu zarzadzania nieruchomos$cia poprzez wskazanie, i1z
wlasciciele w drodze uchwaly ustanawiajg zarzadcge badz dokonuja wyboru zarzadu
sktadajacego si¢ z osob fizycznych. Oznacza to likwidacje instytucji ,,umowy o okresleniu
sposobu zarzadu” (o blizej niesprecyzowanym zakresie), a takze likwidacje wymogu
zachowania formy notarialnej przy zawieraniu tej umowy oraz zmianie osoby zarzadcy.
W praktyce umowa ta, powierzajagca zarazem zarzadzanie wspoOlnota tzw. zarzadcy
powierzonemu, zawierana jest na etapie wyodrgbnienia lokali i powszechnie stosowana przez
deweloperow. Jesli wilasciciele (w tym deweloper jako pierwotny wlasciciel -calej
nieruchomosci) nie okreslg sposobu zarzagdu w umowie wyodrebnienia lokali - moga to zrobi¢
pozniej w umowie zawartej w formie aktu notarialnego. Przepis ten jest jednak martwy.
Praktycznie nie zdarza si¢, by wtasciciele lokali byli w stanie zebrac¢ sto procent gloséw, co jest

wymagane do podpisania umowy w formie aktu notarialnego o okresleniu sposobu zarzadu.

Przewiduje sie, iz kazda wspolnota podlega¢ bedzie w tej mierze regulacjom ustawowym,
a okreslenie sposobu nastepowac begdzie w uchwale o powolaniu zarzadcy badz wyborze
zarzadu. Bedzie to zgodne z generalng regula, iz wszystkie decyzje przekraczajace zwykty
zarzad, wiasciciele lokali podejmuja w drodze uchwaly. Wyeliminuje to tez watpliwosci
interpretacyjne, oraz zniesie narzucong przez dewelopera konieczno$¢ decydowania przez
wiascicieli lokali o wyborze zarzadcy w umowach kupna-sprzedazy lokali. Likwiduje si¢
zarazem konieczno$¢ zachowania formy notarialnej przy zmianie osoby zarzadcy, co jest
nieuzasadnionym obcigzeniem finansowym dla wspdlnoty, a uniemozliwia tez podjecie takiej

uchwaty z udziatem gltoséw oddawanych obiegiem.
Art. 1 pkt 10

Wprowadzona zostata zmiana redakcyjna majaca na celu wskazanie, iz warunkiem wyboru
zarzadu na podstawie art. 20 (tzw. wilascicielskiego) jest fakt, iz wspdlnota nie ustanowita

zarzadcy na podstawie art. 18. Powyzsze wykluczy tez spotykang czasem w praktyce sytuacje



powotywania przez wlascicieli zarowno zarzadcy (na podstawie obecnego art. 18 ust 1), jak i

zarzadu (na podstawie art. 20).
Art. 1 pkt 11

Proponuje si¢ wprowadzenie przepisu wskazujacego na kolegialno$¢ pracy zarzadu
wieloosobowego oraz obowigzek wspotdziatania jego czlonkow. Aktualnie brak jest
normatywnych zasad dzialania zarzadu w uwl, co nie oznacza jednak, ze regut takich nie ma;
te bowiem wynikaja z ogélnych regulacji prawa prywatnego. Organy kolegialne w podmiotach
typu korporacyjnego (spotek prawa handlowego, spotdzielni mieszkaniowych) dziatajg
podejmujac decyzje wiekszoscig glosow. Ta reguta dotyczy roéwniez wieloosobowego zarzadu
wspolnoty mieszkaniowej, cho¢ bez wskazywania, iz ma to forme¢ uchwaly 1 zapada na

posiedzeniach.

W przypadku zarzadu jednoosobowego jedyny cztonek zarzadu dzialajacy jako organ
samodzielnie prowadzi sprawy w powierzonym zarzagdowi zakresie. W przypadku zarzadu
wieloosobowego z istoty dzialania organu kolegialnego wynika zasada podejmowania decyzji
wigkszoscig glosow. Wniosek taki mozna wyprowadzi¢ poprzez wykladnie systemowa, z

brzmienia wielu przepisow Kodeksu spotek handlowych oraz ustawy Prawo spotdzielcze.

Nalezy podkresli¢, ze przepisy uwl nie przewiduja trybu zwolywania ani przebiegu posiedzen
zarzadu wspodlnoty. Brak formalizacji jest korzystny dla zarzagdow wspdlnot, pozwala bowiem
na szybkie podejmowanie decyzji w dowolnej formie, takze telefonicznej lub mailowej, bez
odbywania posiedzen. Dla celow dowodowych, w sprawach istotniejszych winna zosta¢
sporzadzona notatka lub mailowe potwierdzenie ztozonych oswiadczen przez czionkow

zarzadu.

Ponadto przewiduje si¢ wskazanie, iz o§wiadczenia woli za wspolnote sktada wigkszo$¢ — a nie
jak obecnie dwoch czltonkow zarzadu wieloosobowego. Celem regulacji wskazujacych na
sposob pracy tego organu oraz zasad reprezentacji przez niego wspolnoty wzgledem osob
trzecich jest uniknigcie sytuacji, gdzie poszczegdlni jego cztonkowie samodzielnie, tj. bez
umocowania, reprezentuja wspolnot¢ na zewnatrz. Prawidtowo$¢ reprezentacji wspolnoty
przez zarzad decyduje bowiem o wazno$ci zacigganych przez wspolnot¢ mieszkaniowa

zobowigzan.
Art. 1 pkt 12

Przewiduje si¢ wprowadzenie do ustawy definicji czynnos$ci zwyklego zarzadu, ktore
wykonywane sg przez zarzad/zarzadce wspolnoty samodzielnie (tj. bez uchwaly wtascicieli

lokali), poprzez przyjecie, iz sa to biezace sprawy zwigzane ze zwykla eksploatacja



nieruchomos$ci wspolnej 1 utrzymaniem jej w stanie niepogorszonym w ramach aktualnego jej
przeznaczenia. Brak tej definicji generuje trudnosci z okresleniem uprawnionego do dokonania
danej czynnosci i tym samym spory kompetencyjne w obrebie wspolnot pomiedzy zarzadem a

wilascicielami.

Ponadto proponuje si¢ wprowadzenie pojecia funduszu remontowego lub innego funduszu
celowego, stanowigcego majatek wspolnoty (a nie poszczegodlnych wiascicieli lokali) do
ktérego utworzenia wymagana bedzie uchwata wilasdcicieli. Praktyka gospodarcza
spowodowata, ze wspdlnoty tworzg fundusze celowe na pokrycie wydatkow przekraczajacych
budzet okreslony w corocznym planie gospodarczym, jednakze niezbednych do jej
funkcjonowania. Przykladem takich wydatkow sg m.in. nagla kosztowna naprawa (remont),
wynikajaca z konieczno$ci usunigcia skutkow duzej awarii czy zalecen po obowigzkowych

przegladach.
Art. 1 pkt 13

Przewiduje si¢ wprowadzenie wymogu uzyskania wigkszosci glosow wiascicieli lokali
biorgcych udziat w glosowaniu przy podejmowaniu uchwaly z wykorzystaniem
indywidualnego zbierania glosow, a zatem zaréwno podejmowanej wytacznie w tym trybie jak
1 w trybie mieszanym (cz¢$ciowo na zebraniu, czgSciowo obiegiem). Aktualnie wszystkie
uchwaty zapadaja dopiero po uzyskaniu bezwzglednej wigkszosci glosow wszystkich
wiascicieli (t). powyzej 50% sumy udzialow, a nie jedynie biorgcych udziat w glosowaniu) i ten
wymog zostanie zachowany dla uchwat podejmowanych wytacznie na zebraniu (w praktyce
zdarza si¢ to wyjatkowo rzadko). Obowigzujacy tryb podejmowania decyzji skutkuje
powszechnie wystepujacym paralizem decyzyjnym wspolnot ze wzgledu na brak wymagane;j
wiekszosci glosow, co dotyczy zaréwno uchwat procedowanych na zebraniu, jak i obiegiem.
Stanowi to zagrozenie dla biezacej dziatalnosci wspdlnot, w szczegdlnosci utrzymania budynku
w nalezytym stanie technicznym 1 uzytkowym, prowadzenia gospodarki finansowej oraz
zapewnienia ustug zwigzanych z biezaca eksploatacja budynku. Termin glosowania uchwaty
kazda zainteresowana wspolnota okre$li samodzielnie, przy czym termin na jego
przeprowadzenie wynosi od 2 tygodni do 2 miesi¢cy. Po uplywie tego terminu uchwata begdzie

podjeta, jesli uzyska poparcie wigkszosci wtascicieli uczestniczacych w gtosowaniu.

Ponadto wprowadza si¢ mozliwo$¢ powiadamiania o treSci podjetej uchwaly droga
elektroniczng, obok obecnie obowigzujacej drogi pisemnej. Przy$pieszy i uprosci to obieg
informacji oraz dokumentéw we wspdlnocie, ograniczy koszty zwigzane z wysytaniem
powiadomien pisemnych poczta, jak tez odciazy to zarzady/zarzadcow od obowiazkow

biurokratycznych, co jest szczegoOlnie istotne w przypadku duzych wspolnot



kilkusetlokalowych. Zwigzane z tym jest wprowadzenie obowigzku poinformowania
wiascicieli przez zarzad/zarzadce o tresci uchwaty przyjetej na zebraniu. Obecnie obowigzek
ten dotyczy jedynie uchwat podj¢tych z udzialem glosow oddanych w trybie indywidualnego
zbierania glosow, co ogranicza prawa witascicieli lokali nieobecnych na zebraniu do zaskarzenia
takich uchwal. W takim bowiem przypadku termin na ich zaskarzenie wynosi 6 tygodni od
przyjecia na zebraniu i w razie braku informacji o ich uchwaleniu, wtasciciel pozbawiony

zostaje prawa do zlozenia pozwu o jej uchylenie.
Art. 1 pkt 14

W art. 24 ust. 1 uwl zmiana redakcyjna zwigzana jest z nowym brzmieniem art. 18 uwl. W
wyniku zmiany art. 18, w art. 22 wykres§lone zostaje pojecie ,,zarzadcy, ktéremu zarzad
nieruchomoscig wspolng powierzono w sposob okreslony w art. 18 ust. 1”” na rzecz ,,zarzadcy”.
Zmiana ta zawarta jest rowniez w art. 29 ust. 1-2, art. 30 ust. 1-1a, ust. 2 pkt 2, art. 31, art. 32

ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali.

Natomiast w projektowanym art. 24 ust. 2 uwl wprowadza si¢ mozliwos¢ wystgpienia przez
wlasciciela lokalu do sadu z zagdaniem korekty blednie wpisanej wysokosci udziatlow, w razie
braku zgody wymaganej wigkszosci witascicieli lokali, o ktérej mowa w art. 22 ust. 3 pkt Sa.
Zwiazane jest to z wystepowaniem wspoélnot, ktore funkcjonujg w oparciu o biednie obliczone
udziaty w nieruchomosci wspolnej, powstate wskutek blednych danych ewidencyjnych, zmian
funkcji lokali, rozbudowy lub podziatow lokali, co utrudnia racjonalne gospodarowanie
nieruchomoscia. Dotyczy to zatem nie tylko btedéw rachunkowych powstatych przy obliczeniu

wielkosci udziatow, ale tez niewtasciwej inwentaryzacji powierzchni lokali w budynku.

Podkreslenia wymaga, iz funkcjonowanie wspolnoty zalezy od zgodnego ze stanem
faktycznym ustalenia wysokosci udziatow w nieruchomos$ci wspolnej. Wigza si¢ z nim bowiem
prawa 1 obowiazki wiasciciela m.in. w zakresie wnoszenia zaliczek na koszty zarzadu
nieruchomos$cig wspdlna oraz wielkosci glosu przy podejmowaniu uchwal. Stad potrzeba
kompleksowego uporzadkowania wielko$ci udziatow w nieruchomosci wspdlnej, rowniez — w
przypadku bierno$ci wspoOlnoty badz braku wymaganej wigkszosci glosow do podjecia

przedmiotowej uchwaty — na drodze postgpowania wieczystoksiggowego.
Art. 1 pkt 15

Zmiana w art. 25 ust. 1 uwl zwigzana jest z usunigciem z ustawy instytucji umowy o sposobie
zarzadu nieruchomoscia wspolng. W przypadku terminu na zaskarzenie uchwaty (ust. 1a) jest
on rozszerzony dla uchwaty podj¢tej na zebraniu na 6 tygodni liczone od dnia powiadomienia

o jej podjeciu; obecnie termin ten biegnie od dnia podjg¢cia, a zarzad/zarzadca nie ma



obowigzku powiadomienia wiasciciela nieobecnego na zebraniu o tresci podjetych na nim
uchwat. Celowe jest zréwnanie obowigzkow informacyjnych pomiedzy wszystkimi trybami
glosowania (stacjonarnym, obiegiem i mieszanym) i tym samym zapewnienie wiascicielom

lokali wiedzy o pracach wspolnoty, takze w kontek$cie mozliwosci zaskarzenia uchwaty.
Art. 1 pkt 16

Proponuje si¢ doprecyzowanie uprawnien zarzadcy przymusowego ustanawianego przez sad
przez wskazanie, iz samodzielnie wykonuje on czynno$ci zwyklego zarzadu (tj. z zakresu
biezacej eksploatacji nieruchomosci); w pozostalym zakresie winien posiadac¢ zgode wtascicieli
wyrazong w uchwale, a w razie jej braku — zezwolenie sagdu. Obecnie do jego uprawnien stosuje
si¢ odpowiednio przepisy o zarzadzie w toku egzekucji z nieruchomosci zawarte w Kodeksie
postepowania cywilnego (art. 931 1 nast.), ktore s3 w tej mierze niejednoznaczne, gdyz nie
odnoszg si¢ wprost do kwestii zarzagdzania wspolnotg mieszkaniowa. Celowe jest zatem ujecie

tego wprost w ustawie o wlasnosci lokali, skoro dotycza one materii regulowanej tg ustawa.
Art. 1 pkt 17

Projekt wprowadza pojecie ksiggi protokoldw uchwat wspolnoty, za ktérej prowadzenie
odpowiada zarzad/zarzadca. Jest to istotne dla pelnego udokumentowania procesu
decyzyjnego, takze w kontekscie mozliwosci zaskarzenia uchwaty przez wtascicieli. Projektuje
si¢ tez doprecyzowanie obecnego juz w ustawie ,,prawa kontroli dziatalnosci zarzadu” o prawo
wgladu przez wiasciciela w dokumentacje wspdlnoty. Projektowany przepis zobowigze
rowniez zarzad do udzielenia wszelkich informacji zwigzanych z zarzagdzaniem nieruchomoscia
wspolng, o ktorych udostepnienie zwrdcei si¢ wilasciciel. Skonkretyzuje to uprawnienia
wlasciciela oraz okresli ich zakres. Stanowisko takie nie budzi watpliwosci w dorobku
orzecznictwa, zgodnie z ktorym dopiero peten wglad w dokumentacje wspolnoty pozwala
wlascicielowi na realizacj¢ jego ustawowych praw. W szczeg6lno$ci dotyczy to regulamindw,
uchwal, protokotow, sprawozdan finansowych oraz faktur i uméw zawieranych przez
wspolnote¢ z osobami trzecimi. Natomiast zarzad nie bedzie mial podstaw do odmowy
udostepnienia wiascicielowi zadanej przez niego dokumentacji, chyba ze podyktowane to

bedzie koniecznoscia ochrony dobr osobistych 1 danych osobowych innych oséb.

Zachowana zostaje regula, iz szczegotowe zasady dotyczace sposobu udostepniania
dokumentacji kazda wspolnota — stosownie do swojej wielko$ci, przyjetej w niej formy
komunikacji oraz potrzeb wilascicieli lokali — winna doprecyzowa¢ w swoim

regulaminie/statucie.

Art. 1 pkt 18
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Proponuje si¢ wydtuzenie terminu na zlozenie przez zarzad/zarzadce rocznego sprawozdania o
miesigc; tym samym roczne zebranie organizowane bedzie do konca kwietnia. Podyktowane
jest to praktyka dotyczaca obrotu dokumentami ksiggowymi we wspdlnotach, co zasadniczo
wplywa na okres, kiedy sprawozdania moga zostaé w ogodle sporzadzone i przedstawione
wiascicielom do zatwierdzenia. Zarzad/zarzadca w celu sporzadzenia sprawozdania winien
posiada¢ kompletne rachunki i faktury, ktore w praktyce dostarczane sg na przetomie stycznia
i lutego, co w szczegdlnosci dotyczy kontrahentow dostarczajacych faktury za media. Dopiero
po otrzymaniu faktur wspolnoty mieszkaniowe moga je zaewidencjonowac i przystapi¢ do
zamknigcia roku obrachunkowego, a w dalszej kolejnosci -przygotowaé sprawozdania. W
praktyce wspolnotom pozostaje niewiele ponad miesigc na zatwierdzenie sprawozdan z
dziatalnos$ci 1 sprawozdan finansowych. Doda¢ nalezy tez problemy natury logistycznej, tj.
znalezienie w tym terminie odpowiednio duzej sali do przeprowadzenia zebrania i
pracownikow do jego obstugi, co zwigzane jest z nieustannie wzrastajacg liczebnoscia
wspolnot. Stad propozycja wydluzenia tego okresu, co powinno pozytywnie wplyna¢ na
rzetelnos¢ sprawozdania sporzadzonego w oparciu o kompletng dokumentacje rachunkowa, a
tym samym zapewni¢ wiascicielom mozliwo$¢ dokonania pelnej oceny rozrachunkow

wspolnoty 1 jej sytuacji finansowe;.

W projekcie wskazuje si¢ ponadto, iz sprawozdanie zarzadu/zarzadcy wspolnoty ma
obowigzkowo forme¢ pisemnag (obecnie wskutek luki prawnej dopuszczalna 1 stosowana jest
forma ustna, ktéra nie obrazuje dzialalno$ci zarzadu ani stanu rozrachunkoéw wspolnoty)
1 sktada si¢ z czesci opisowe] (zawierajacej dzialania zarzadu/zarzadcy w poprzednim roku
obrachunkowym) oraz finansowej (bilans wspdlnoty z wyszczegdlnieniem pozycji przyjetych

przed dang wspolnote dla pozaksiggowej ewidencji).
Art. 1 pkt 19

Proponuje si¢ rozszerzenie uprawnien wilascicieli lokali dysponujacych min. 1/10 udziatéw do
zwolania na ich wniosek zebrania wspolnoty w sytuacji, gdy zobowigzany do tego
zarzad/zarzadca nie podjat w tej mierze stosownych krokéw. Zmiana ta podyktowana jest
przypadkami celowego niezwolywania zebran przez zarzad/zarzadce, w szczegdlnosci gdy
z przedtozonego wniosku wiascicieli wynika, iz przedmiotem zebrania ma by¢ jego odwolanie.
Przyjety maksymalny termin 3 tygodni, dotyczacy zarowno obowigzku zwotania zebrania przez
zarzad/zarzadce, jak 1 prawa zwotania go przez kazdego z wnioskodawcow, wynika z faktu, iz
przyjmowane ta droga uchwaty maja charakter pilny, cz¢sto tez dotycza spraw majatkowych

wspolnoty.

Art. 1 pkt 20
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Wydluza si¢ minimalny termin powiadomienia o planowanym zebraniu do 2 tygodni (obecnie
jest to tydzien), co ma umozliwi¢ zarzadowi/zarzadcy skuteczne powiadomienie wiascicieli
o zebraniu (obecnie w przypadku niepodjgcia w terminie zawiadomienia przekazywanego
zazwyczaj listem poleconym wilasciciel moze tej wiedzy nie mie¢, co wyklucza jego
uczestnictwo w zebraniu). Proponowany przepis ponadto wskazuje alternatywng do pisemnej
forme¢ powiadomienia, tj. drogag elektroniczng. Elastyczna formuta sposobu powiadomien
pozwoli dostosowac jej forme do potrzeb danej wspolnoty (przede wszystkim jej wielkosSci)
oraz potrzeb wlascicieli. Rozszerza si¢ rowniez zakres powiadomienia o zwolywanym przez
zarzad zebraniu o tre$¢ uchwat zaproponowanych przez wiascicieli lokali wnioskujacych o jego
zwotanie (min. 1/10 udziatow). Podyktowane jest to koniecznos$cig jednoznacznego wskazania
na gruncie ustawy (bez koniecznosci odwolywania si¢ do orzecznictwa), iz zarzad zobowigzany
jest nie tylko do zwotania zebrania na wniosek reprezentatywnej grupy wiascicieli lokali, ale
tez jest zwigzany trescig ich wniosku w postaci zgtoszonych projektéw uchwat. Celem tego

rozwigzania jest zapewnienie witascicielom realnej partycypacji w zarzadzaniu wspolnota.
Art. 1 pkt 21

Projekt przewiduje zmiang redakcyjng art. 33 uwl wskazujaca, iz do obowigzkéw zarzadecy — w
razie braku odmiennych postanowien umowy — stosuje si¢ przepisy catej ustawy, nie za$ jak
obecnie — tylko rozdziatu 4 uwl (o zarzadzie nieruchomoscig wspolng). Pozwoli to zarzadcy
m.in. domaga¢ si¢ udostgpnienia lokalu przez wiasciciela na potrzeby kontroli okresowych,
usuwania awarii, przeprowadzania remontow w czg¢sciach wspolnych instalacji, o czym mowa

w art. 13 uwl.
Art. 2

Przyznaje si¢ wspdlnocie legitymacje czynng do wystgpowania w sprawach dotyczacych
rekojmi z tytulu wad nieruchomosci wspdlnej lub usunigcia wad, majacych swoje zrodio
roéwniez w umowach zawartych przed dniem wejscia w zycie ustawy. Rozwigzanie to pozwoli
zainteresowanym wspolnotom na skuteczniejsze (szybsze i1 tansze) realizowanie roszczen
anizeli obecna mozliwo$¢ ich dochodzenia przez poszczegdlnych wiascicieli lokali badz

wspolnote na podstawie ces;ji.
Ad 3.

W zwiazku z likwidacja instytucji ,,umowy o sposobie zarzadu”, dla uméw zawartych przed
dniem wejscia w zycie ustawy przewiduje si¢ objecie ich przepisami w brzmieniu nadanym
projektem. Zachowaja one tym samym moc na okres na jaki zostaly zawarte 1 stosuje si¢ do

nich przepisy dotychczasowe; wyjatkiem od powyzszego jest zmiana oraz wypowiedzenie tych
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umow, ktore nastepowaé beda na podstawie nowoprojektowanych przepisow — dotyczy to
braku obowiagzku zachowania formy notarialnej dla uchwaty w sprawie zmiany/wypowiedzenia
umowy oraz mozliwosci jej podjecia zwykta wigkszoscig gloséw w przypadku gltosowania

prowadzonego z udzialem glosow oddawanych w trybie indywidualnego zbierania glosow.
Art. 4.

Wskazuje sig, ze przepisy dotyczace odpowiedzialnosci za zobowigzania wspolnoty zwigzane
z zarzadzeniem nieruchomoscia wspolng, dotycza takze stosunkéw powstatych przed dniem
wejscia w zycie ustawy. Zachowana bowiem zostaje zasada, iz wiasciciele lokali ponoszg ja

dopiero w razie braku mozliwosci egzekucji od wspdlnoty.
Ad 5.

Proponuje si¢, aby zmiany proponowane w ustawie weszly w zycie po uptywie 30 dni od dnia

jej ogloszenia,
Projektowana ustawa jest zgodna z prawem Unii Europejskie;.

Projektowana ustawa nie bedzie miata finansowego wplywu na dziatalnos¢

mikroprzedsigbiorcow, matych i srednich przedsiebiorcow.

Projektowana regulacja nie zawiera przepiséw technicznych w rozumieniu rozporzadzenia
Rady Ministrow z dnia 23 grudnia 2002 r. w sprawie sposobu funkcjonowania krajowego
systemu notyfikacji norm 1 aktow prawnych (Dz. U. poz. 2039 oraz z 2004 r. poz. 597)

1 w zwigzku z tym nie podlega notyfikacji w rozumieniu tego rozporzadzenia.

Zgodnie z art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dziatalnosci lobbingowej w procesie stanowienia
prawa (Dz. U. z 2025 r. poz. 677) oraz § 52 uchwaty nr 190 Rady Ministrow z dnia 29
pazdziernika 2013 r. — Regulamin pracy Rady Ministrow (M.P. z 2024 r. poz. 806, z pdzn. zm.)
projekt ustawy zostat udostepniony w Biuletynie Informacji Publicznej Ministerstwa Rozwoju
1 Technologii oraz na stronie podmiotowej Rzadowego Centrum Legislacji w zakladce
,»Rzadowy Proces Legislacyjny”.

Projekt nie wymaga przedstawienia wlasciwym organom 1 instytucjom Unii Europejskie;j,
w tym Europejskiemu Bankowi Centralnemu, w celu uzyskania opinii, dokonania

powiadomienia, konsultacji albo uzgodnienia, o ktorym mowa w § 27 ust. 4 uchwaty nr 190

Rady Ministréw z dnia 29 pazdziernika 2013 r. — Regulamin pracy Rady Ministrow.
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