UWAGIDO PROJEKTU USTAWY O ZMIANIE
USTAWY O WEASNOSCI LOKALI

RADA EKSPERTOW NIERUCHOMOSCI PRZY
SENACKIM ZESPOLE DS. ROZWOJU RYNKU
NIERUCHOMOSCI



ART.6 DOTYCHCZASOWE BRZMIENIE

Art. 6. Ogot wihascicieli, ktorych lokale wchodzg w sktad
okreslonej nieruchomosci, tworzy wspolnote mieszkaniowa.
Wspolnota mieszkaniowa moze nabywac prawa i zaciggac

zobowigzania, pozywac i by¢ pozwana.
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ART.6 PROJEKT MINISTERIALNY

3) art. 6 otrzymuje brzmienie:

1. Ogot wiascicieli, ktorych lokale wchodzg w sktad okreslonej nieruchomosci, tworzy wspoinote
mieszkaniowa.

2. Wspolnota mieszkaniowa jest jednostkg organizacyjng posiadajgcg /zdolnos¢ prawng i wiasny
majgtek, w sktad ktorego wchodzg prawa i obowigzki zwigzane z zarzgdzaniem niefuchomoscig
wspolna.

3. Wspolnota mieszkaniowa jest uprawniona do dochodzenia we wlashym imieniu roszczen zwigzanyeh
z nieruchomoscig wspolng z tytutu rekojmi.

4. W przypadku, gdy zrodtem roszczen, o ktérych mowa'\w ust. 3, jest umowa, ktorej wspolnota
mieszkaniowa nie jest strong, wspodlnocie przystuguje roszczenie o usuniecie wady.-Przepisy o rekojmi
stosuje sie odpowiednio.
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ART.6 PROJEKT ZESPOtU EKSPERTOW

3) art. 6 otrzymuje brzmienie:

3. Wspdlnota mieszkaniowa jest uprawniona do dochodzenia we wtasnym

iImieniu roszczen zwigzanych z nieruchomoscig wspolng. z-tytwiurekojmi-

4. W przypadku, gdy zrodtem roszczen, o ktorych mowa w ust. 3, jest umowa,
ktorej wspolnota mieszkaniowa nie jest strong, wspolnocie przystuguje
roszczenie o usuniecie wady. Przepisy o rekojmi i gwarancji stosuje sie

odpowiednio.;



ART.6 UZASADNIENIE PROJEKTU EKSPERTOW

Zespot ekspertow uwaza, ze nie mozna ograniczac prawa
wspolnoty tylko do rekojmi zamiast ogolnych roszczen

Zwigzanych z nieruchomoscig wspolna.

29 stycznia 2026 )
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ART.8 DOTYCHCZASOWE BRZMIENIE

1. Umowa o ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokalu powinna okreslac w szczegdlnosci:
1) rodzaj, potozenie i powierzchnie lokalu oraz pomieszczen do niego przynaleznych;
2) wielkos¢ udziatow przypadajgcych wiascicielom poszczegolnych lokali w nieruchomosci
wspolnej.
2. Wspoétwlasciciele mogg w umowie okresli¢ takze sposob zarzadu nieruchomoscia
wspolna.
3. Umowa o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokalu moze by¢ zawarta albo przez

wspotwiascicieli nieruchomosci, albo przez wiasciciela nieruchomosci i nabywce lokalu.



ART.8 PROJEKT MINISTERIALNY

4) w art. 8 uchyla sie ust. 2

29 stycznia 2026



ART .8 PROJEKT ZESPOtU EKSPERTOW

Pozostawienie art. 8 ust. 2 w dotychczasowym brzmieniu.
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ART.8 UZASADNIENIE PROJEKTU EKSPERTOW

Nalezy:

1. Pozostawi¢ ,,umowny” sposéb zarzadu, ktory moze by¢ okreslony przez wtascicieli lokali w kazdym
czasie, poniewaz nie powinno sie ogranicza¢ swobody umow zagwarantowanych nie tylko w Kodeksie
cywilnym, ale takze w Konstytuciji (art. 31 ust. 11 2).

2. Z umownego zarzgdu wytgczy¢ do odrebnego, uproszczonego trybu mozliwos¢ powierzenie zarzgdu
profesjonalnemu zarzgdcy, a takze umozliwi¢ powierzenie mu zarzagdu po uprzednim funkcjonowaniu
zarzadu ,,wlascicielskiego” (art. 20), co obecnie jest niemozliwe.

3. Utrzymac¢ obowiazek zaprotokotowania przez notariusza uchwaty powierzajacej zarzad , aby mogta
stanowi¢ podstawy ujawnienia sposobu zarzgdu w ksiedze wieczystej,

4. Doprecyzowac prawo zarzadcy, ktoremu zarzgd powierzono, do reprezentacji Wspolnoty, poniewaz jest to

przez czesc¢ sgdow kwestionowane.



ART.13 DOTYCHCZASOWE BRZMIENIE

1. Wiasciciel ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem jego lokalu, jest obowigzany utrzymywac swoj
lokal w nalezytym stanie, przestrzegac¢ porzgdku domowego, uczestniczy¢ w kosztach zarzadu
zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej, korzystac z niej w sposob nieutrudniajgcy

korzystania przez innych wspotwtascicieli oraz wspotdziata€ z nimi w ochronie wspolnego dobra.

2. Na zadanie zarzgdu wtasciciel lokalu jest obowigzany zezwala¢ na wstep do lokalu, ilekrocC jest to
niezbedne do przeprowadzenia konserwacji, remontu albo usuniecia awarii w nieruchomosci

wspolnej, a takze w celu wyposazenia budynku, jego czesci lub innych lokali w dodatkowe

instalacje
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ART.13
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ART.13 PROJEKT ZESPOtU EKSPERTOW

3. Na zagdanie zarzgdu lub zarzgdcy, wtasciciel lokalu obowigzany jest udostepnic lokal celem przeprowadzenia w
nim okresowej bgdz doraznej kontroli stanu technicznego instalacji oraz obowigzany jest wykonywac zalecenia
pokontrolne. W przypadku uporczywego uchylania sie wtasciciela lokalu od obowigzku, zarzad lub zarzgdca
moze zwroci¢ sie do organu nadzoru budowlanego o natozenie grzywny na wtasciciela lokalu w trybie
przepisow prawa budowlanego.

4. W przypadku uzytkowania lokalu w sposob zagrazajgcy bezpieczenstwu sanitarnemu lub przeciwpozarowemu
budynku, jak rowniez w razie awarii wywotujgcej szkode lub zagrazajgcej bezposrednio powstaniem szkody w
budynku, zarzad lub zarzgdca ma prawo zgdac¢ udostepnienia lokalu. Jezeli wtasciciel jest nieobecny lub
odmawia udostepnienia lokalu, zarzad lub zarzgdca ma prawo wejs¢ do lokalu w obecnosci funkcjonariusza
Policji, a gdy wymaga to pomocy strazy pozarnej - takze przy jej udziale.

5. Jezeli otwarcie lokalu nastgpito pod nieobecnos¢ wiasciciela, zarzad lub zarzgdca jest obowigzany
zabezpieczyC lokal i znajdujgce sie w nim rzeczy. Z czynnosci tych sporzadza sie protokot.

6. Do uzytkownikéw lokalu przepisy ust. 2-5 stosuje sie.



ART.13 uUzZASADNIENIE PROJEKTU EKSPERTOW

»-Umozliwiajg szybkg reakcje na awarie oraz ograniczajg ryzyko powstawania szkéd w budynku.

» Zapewniajg zarzadcy realny dostep do lokalu w celu przeprowadzenia kontroli okresowych i doraznych instalacji.

» Wprowadzajg jasne procedury wejscia do lokalu w sytuacjach zagrozen sanitarnych lub przeciwpozarowych — z
udziatem Policji lub strazy pozarnej.

» Umozliwiajg przeprowadzanie niezbednych remontéw i zapobiegajg ich blokowaniu przez wtasciciel
odmawiajgcych wstepu do lokalu.

» Podnoszg poziom bezpieczenstwa mieszkancow i ochrony mienia wspolnoty.

» Zwiekszajg efektywnosc¢ zarzgdzania nieruchomoscig i sprawnosc¢ realizacji obowigzkoéw technicznych.

» Ufatwiajg wprowadzenie nowych instalaciji, takich jak systemy bezpieczenstwa, instalacje c.o., c.w.u. czy inne
modernizacje, ktére wymagajg dostepu do lokali — co przynosi korzysci wszystkim mieszkancom.

» Wprowadzajg mozliwos¢ natozenia grzywny na wtascicieli uporczywie uchylajgcych sie od udostepnienia lokalu

na potrzebne kontrole okresowe lub dorazne.

29 stycznia 2026 )
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ART.18 DOTYCHCZASOWE BRZMIENIE

1. Wiasciciele lokali mogg w umowie o ustanowieniu odrebnej wkasnosci lokali albo w umowie zawarte;j
pozniej w formie aktu notarialnego okresli¢ sposob zarzadu nieruchomoscig wspoélng, a w
szczegolnosci mogg powierzyC zarzgd osobie fizycznej albo prawne,.

2. W razie sukcesywnego wyodrebniania lokali przyjety przez dotychczasowych wspotwiascicieli sposob
zarzgdu nieruchomoscig wspolng odnosi skutek takze do kazdego kolejnego nabywcy lokalu.

2a. Zmiana ustalonego w trybie ust. 1 sposobu zarzgadu nieruchomoscig wspolng moze nastgpi¢ na
podstawie uchwaty wtascicieli lokali zaprotokotowanej przez notariusza. Uchwata ta stanowi podstawe
wpisu do ksiegi wieczyste;j.

3./Jezeli sposobu zarzgdu nie okreslono w umowie, o ktérej mowa w ust. 1, lub w uchwale

zaprotokotowanej przez notariusza, obowigzujg zasady okreslone w niniejszym rozdziale.
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ART.18 PROJEKT MINISTERIALNY
9) art. 18 1 19 otrzymujg brzmienie:

LArt. 18. Jezeli liczba lokali wyodrebnionychi lokal
niewyodrebnionych jest wieksza niz trzy, wtasciciele lokali mogg na
podstawie uchwaty powierzy¢ zarzgdzanie nieruchomoscig wspolng
zarzadcy nieruchomosci.

Zmiany UWL



ART.18 PROJEKT ZESPOtU EKSPERTOW 1/2

1. Wiasciciele lokali mogg w umowie o ustanowieniu odrebnej wkasnosci lokali albo w umowie zawartej
pozniej w formie aktu notarialnego okresli¢c sposéb zarzgdu nieruchomoscig wspolng, a w szczegodlnosci
mogqg powierzy¢ zarzad osobie fizycznej albo prawnej.

1a. W razie sukcesywnego wyodrebniania lokali przyjety przez dotychczasowych wspotwiascicieli sposob
zarzadu nieruchomoscig wspolng odnosi skutek takze do kazdego kolejnego nabywcy lokalu.

1b. Powierzenie zarzadu, o ktorym mowa w ust. 1, moze takze nastgpi¢ na podstawie uchwaty wtasciciel
lokali zaprotokotowanej przez notariusza. Uchwata ta stanowi podstawe wpisu do ksiegi wieczyste,;.

1 c. W przypadku braku odmiennych postanowien zawartych w umowie lub uchwale, o ktorych mowa w ust.
1, 1ai 1b., zarzadca posiada kompetencje oraz obowigzki zarzadu wybranego na podstawie art. 20

Ustawy, zawarte w art. 21 i dalszych.
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ART.18 PROJEKT ZESPOtU EKSPERTOW 2/2

2. W razie sukcesywnego wyodrebniania lokali lub podjecia uchwaty, o ktdérej mowa w ust. 1b., przyjety
przez dotychczasowych wspotwiascicieli sposob zarzgdu nieruchomoscig wspolng odnosi skutek takze
do kazdego kolejnego nabywcy lokalu.”

3. Jezeli sposobu zarzgdu nie okreslono w umowie, o ktérej mowa w ust. 1, lub w uchwale zaprotokotowanej

przez notariusza, o ktérej mowa w ust 1a. oraz 1b., obowigzujg, obowigzujg zasady okreslone w

niniejszym rozdziale
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ART.18 AITERNATYWNY PROJEKT ZESPOLU EKSPERTOW 1/2

Art. 18. Jezeli liczba lokali wyodrebnionych i lokali niewyodrebnionych jest wieksza niz trzy, wtasciciele lokali
sg obowigzani podjg¢ uchwate o wyborze zarzgdu wspolnoty mieszkaniowej lub zarzgdcy, ktory
bedzie petnit funkcje zarzgdu wspolnoty mieszkaniowej (zarzad powierzony).

Art. 18 1.

1. Wtasciciele lokali mogg w uchwale, zaprotokotowanej przez notariusza okresli¢ sposob zarzgdu

nieruchomoscig wspolng. Uchwata ta stanowi podstawe wpisu do ksiegi wieczyste;.

2. Zmiana ustalonego w trybie ust. 1 sposobu zarzgdu nieruchomoscig wspolng moze nastgpi¢ na podstawie

uchwaty wtascicieli lokali zaprotokotowanej przez notariusza. Uchwata ta stanowi podstawe wpisu do

ksiegi wieczyste,.

29 stycznia 2026 )
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ART.18 AITERNATYWNY PROJEKT ZESPOLU EKSPERTOW 2/2

3. W przypadku okreslenia sposobu zarzgdu nieruchomoscig wspolng uchwatg, o ktérej mowa w ust 1,
wiasciciele lokali sg obowigzani podjg¢ odrebng uchwate zaprotokotowang przez notariusza o wyborze
zarzgdcy, ktoremu powierzajg zarzgd nieruchomoscig wspolng (zarzgd powierzony). Uchwata ta stanowi
podstawe wpisu do ksiegi wieczystej.

4. Zarzagdcy jest osoba fizyczna lub prawna, bedgca przedsiebiorcg prowadzgcym dziatalnos¢ gospodarczg z
zakresu zarzgdzania nieruchomosciami.

5. Zmiana zarzgdcy powotanego w trybie ust. 3 odbywa sie na podstawie uchwaty zaprotokotowanej przez
notariusza. Uchwata ta stanowi podstawe wpisu do ksiegi wieczystej.

6. Zarzagdca kieruje sprawami wspolnoty mieszkaniowej i reprezentuje jg na zewnatrz oraz w stosunkach
miedzy wspolnotg a poszczegolnymi wiascicielami lokali.

7. Jezeli sposobu zarzgdu nie okreslono w uchwale, o ktorej mowa w ust. 1, obowigzujg zasady okreslone w

niniejszym rozdziale.

29 stycznia 2026 )
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ART.20 DOTYCHCZASOWE BRZMIENIE

1. Jezeli liczba lokali wyodrebnionych i lokali niewyodrebnionych jest wieksza niz trzy, wiasciciele lokali sg
obowigzani podja¢ uchwate o wyborze jednoosobowego lub kilkuosobowego zarzgdu. Cztonkiem
zarzgdu moze by¢ wytgcznie osoba fizyczna.

2. Zarzad lub poszczegdlni jego cztonkowie mogg by¢ w kazdej chwili na mocy uchwaty wtascicieli lokali

zawieszeni w czynnosciach lub odwotani.
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ART.20 PROJEKT MINISTERIALNY

10) w art. 20 ust. 1 otrzymuje brzmienie:

,1. Jezeli zarzgdzania nieruchomoscig wspolng nie powierzono
zgodnie z art. 18, witasciciele lokali podejmujg uchwate o wyborze
jednoosobowego lub kilkuosobowego zarzadu sktadajgcego sie z

0sob fizycznych.”;

Zmiany UWL



ART.20 PROJEKT ZESPOtU EKSPERTOW

Art. 20 [Obowigzek wyboru zarzgadu]

1. Jezeli liczba lokali wyodrebnionych i lokali niewyodrebnionych jest wieksza niz trzy, a wiasciciele lokali nie
powierzyli zarzgdu zarzadcy, sg oni obowigzani podjg¢ uchwate o wyborze jednoosobowego lub
kilkuosobowego zarzgdu. Cztonkiem zarzgdu moze by¢ wytgcznie osoba fizyczna.

1a. Zarzad wybrany w oparciu o ust. 1 traci swoje umocowanie do dziatania w imieniu wtasciciel

lokali, jesli zdecydujg oni o powierzeniu zarzgdu w drodze umowy lub uchwaty, o ktoérych
mowa w art. 18 ust. 1 lub 1b., o ile wiasciciele lokali, nie okreslili takiego sposobu zarzadu
nieruchomoscig wspolng, ktory umozliwitby wspoétdziatanie zarzadu i zarzadcy przyznajgc im

stosowne kompetencje.

2. Zarzad lub poszczegolni jego cztonkowie mogg byC w kazdej chwili na mocy uchwaty wiascicieli lokal
zawieszeni w czynnosciach lub odwotani.

29 stycznia 2026 Zmiany UWL 22



ART.21 DOTYCHCZASOWE BRZMIENIE

1. Zarzad kieruje sprawami wspolnoty mieszkaniowej i reprezentuje ja
na zewnatrz oraz w stosunkach miedzy wspolnotg a poszczegolnymi wiascicielami

lokali.

2. Gdy zarzad jest kilkuosobowy, oswiadczenia woli za wspdlnote mieszkaniowg

sktadajg przynajmniej dwaj jego cztonkowie.

29 stycznia 2026 Zmiany UWL
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ART.21 PROJEKT MINISTERIALNY

11) w art. 21:
a) po ust. 1 dodaje sie ust. 1a w brzmieniu:

,<1a. Jezeli zarzad jest kilkuosobowy, jego czionkowie sg zobowigzani do wspoétdziatania ze sobg
oraz do kolegialnego podejmowania decyz;ji.”.

b) ust. 2 otrzymuje brzmienie:

,2. Jezeli zarzad jest kilkuosobowy, oswiadczenia'woli za wspolnote/ mieszkaniowg sktada wiekszosc
cztonkow zarzgdu.”;

29 stycznia 2026 Zmiany UWL
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ART.21 PROJEKT ZESPOtU EKSPERTOW

1. Zarzad kieruje sprawami wspolnoty mieszkaniowej i reprezentuje
ja na zewnatrz oraz w stosunkach miedzy wspolnotg a
poszczegolnymi wiascicielami lokali.

2. Jezeli zarzad jest kilkuosobowy, oswiadczenia woli za wspolnote

mieszkaniowg skilada wiekszos¢ czionkow zarzadu.



ART.21 uUzZASADNIENIE PROJEKTU EKSPERTOW

Zespot nie widzi potrzeby dopisywania punktu ,Jezeli zarzad jest kilkuosobowy, jego cztonkowie sg
zobowigzani do wspotdziatania ze sobg oraz do kolegialnego podejmowania decyzji”
Zdaniem zespotu ten punkt nic nie wnosi, a moze by¢ przyczyng pozniejszych nieznanych jeszcze

interpretacji sgdowych i w samych wspolnotach mieszkaniowych.

Zdaniem ekspertow wprowadzona zmiana, ze oswiadczenia woli za wspolnote mieszkaniowg
sktada wiekszosc cztonkow zarzgdu dostatecznie ureguluje kwestie reprezentowania wspolnoty

przez zarzady wieloosobowe.

29 stycznia 2026 )
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ART.23 DOTYCHCZASOWE BRZMIENIE 1/2

Art. 23.1. Uchwaty wiascicieli lokali sg podejmowane bgdz na zebraniu, bgdz w drodze
indywidualnego zbierania gtoséw przez zarzad; uchwata moze by¢ wynikiem gtoséw oddanych
czesciowo na zebraniu, czesciowo w drodze indywidualnego ich zbierania.

2. Uchwaly zapadajg wiekszoscig gtosow wtascicieli lokali, liczong wedtug wielkosci udziatow, chyba
ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okreslonej sprawie na
kazdego wtasciciela przypada jeden gtos.

2a. Jezeli suma udziatdw w nieruchomosci wspolnej nie jest rowna 1 albo wiekszos¢ udziatow nalezy
do jednego witasciciela bgdz gdy obydwa te warunki spetnione sg tgcznie, gtosowanie wedtug
zasady, ze na kazdego wtasciciela przypada jeden gtos, wprowadza sie na kazde zgdanie wtascicieli

lokali posiadajgcych tgcznie co najmniej 1/5 udziatdw w nieruchomosci wspdlne,;.
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ART.23 DOTYCHCZASOWE BRZMIENIE 2/2

2b. Jezeli lokal jest przedmiotem wspotwilasnosci w czesciach utamkowych, wspotwiasciciele celem
oddania gtosu przypadajgcego na ich lokal w gtosowaniu prowadzonym wedtug zasady, ze na
kazdego witasciciela przypada jeden gtos, obowigzani sg ustanowi¢ w formie pisemnej
petnomocnika. Ustanowienia petnomocnika wspotwiasciciele lokalu dokonujg wiekszoscig glosow
liczong wedtug wielkosci udziatow we wspotwilasnosci lokalu.

3. O tresci'uchwaty, ktora zostata podjeta z udziatem gtoséw zebranych indywidualnie, kazdy

wiasciciel lokalu powinien zosta¢ powiadomiony na pismie.
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ART.23 PROJEKT MINISTERIALNY

13) w art. 23:
a) ust. 2 otrzymuje brzmienie:

,2. Uchwaty podejmowane na zebraniu zapadajg bezwzgledng wigkszoscig gtosow ogotu wrascicieli
lokali, liczong wedtug wielkosci udziatéw, chyba ze w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, zecw
okreslonej sprawie na kazdego wtasciciela przypada jeden gtos.”,

b) po ust. 2b dodaje sie ust. 2c w brzmieniu:

,2C. Uchwaty podjete z udziatem gtoséw oddanych w drodze indywidualnego. zbierania gtosow zapadajg
zwyktg wiekszoscig gtosow wiascicieli lokali biorgcych udziat w gtosowaniu, liczong wedtug wielkosci
udziatow, chyba ze w uchwale podijetej w tym trybie postanowiono, ze w okreslonej sprawie na kazdego
wiasciciela przypada jeden gtos. Termin na oddanie gtosu nie moze bycC krotszy niz 2 tygoednie i diuzszy
niz 2 miesigce.”,

c) ust. 3 otrzymuje brzmienie:

,3. O tresci uchwaty powiadamia sie na pismie lub drogg elektroniczng kazdego z wtascicieli.”;
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ART.23 PROJEKT ZESPOtU EKSPERTOW 1/2

1. Uchwalty wtascicieli lokali sg podejmowane badz na zebraniu, bgdz w drodze indywidualnego zbierania
gtosow przez zarzad; uchwata moze byc¢ wynikiem gtosow oddanych czesciowo na zebraniu, czesciowo
w drodze indywidualnego ich zbierania.

1a. Uchwaty w przedmiocie okreslonym w art. 30. ust. 2 sg podejmowane wiekszoscig gtosoéw sposrod
witascicieli lokali obecnych na zebraniu, o ktorym mowa w art. 30 ust. 1, przy czym uchwalenie rocznego
planu gospodarczego zarzgdu nieruchomoscig wspolng nie obejmuje wyrazenia zgody na
przeprowadzenie remontow.

2. Uchwalty, z wyjgtkiem wskazanym w ust. 1a, zapadajg wiekszoscig gtosow wtascicieli lokali, liczong
wedtug wielkosci udziatow, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w

okreslonej sprawie na kazdego wtasciciela przypada jeden gtos.
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ART.23 PROJEKT ZESPOtU EKSPERTOW 2/2

2a. Jezeli suma udziatéw w nieruchomosci wspolnej nie jest rowna 1 albo wiekszos¢ udziatéw nalezy do
jednego wiasciciela badz, gdy obydwa te warunki spetnione sg tgcznie, glosowanie wedtug zasady, ze
na kazdego wtasciciela przypada jeden gtos, wprowadza sie na kazde zadanie wtascicieli lokali
posiadajgcych facznie co najmniej 1/5 udziatow w nieruchomosci wspdlne,.

2b. Jezeli lokal jest przedmiotem wspotwlasnosci w czesciach utamkowych, wspotwiasciciele celem oddania
gtosu przypadajgcego na ich lokal w gtosowaniu prowadzonym wedtug zasady, ze na kazdego
wiasciciela przypada jeden gtos, obowigzani sg ustanowi¢ w formie pisemnej petnomocnika.
Ustanowienia petnomocnika wspotwiasciciele lokalu dokonujg wiekszoscig gtosow liczong wedtug
wielkosci udziatow we wspotwiasnosci lokalu.

3. O tresci uchwaty powiadamia sie na pismie lub drogg elektroniczng kazdego z wtascicieli w terminie 21
dni.
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ART.23 uUzZASADNIENIE PROJEKTU EKSPERTOW

KONSEKWENCJE

1. Zmiana zasady fundamentalnej, iz do podjecia uchwaty wspdlnoty potrzebna jest wiekszos¢ gtosow
sposrod wszystkich wtascicieli lokali.

Rozporzgdzanie majgtkiem wspolnym, mniejszoscig gtosow wiascicieli lokal

Traci sens rozroznienie na czynnosci zwyktego zarzgdu i czynnosci przekraczajgce zwykty zarzad
Gtosowania iteracyjne ,gtosujemy to samo do pozgdanego skutku”

Czy zbierania gtosow przez osobe z zarzgdu bedzie wcigz bez znaczenia?

Marginalizacja roli zebrania wspolnoty mieszkaniowej

Przegtosowanie uchwaty wiascicieli przed zebraniem wspdlnoty

Czy dwa miesigce na gtosowanie to termin bezwzglednie obowigzujgcy?

© ® N o O M e D

Czy sg uchwalty, ktorych zasady gtosowania mozna by ztagodzi¢
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ART.23 uUzZASADNIENIE PROJEKTU EKSPERTOW

PRZYKLADY SPRAW, W KTORYCH GLOSY KILKU WLASCICIELI PRZYNIOSA KONSEKWENCJE DLA
WSZYSTKICH POZOSTALYCH

1.
2.

© ® N o O & ©»

Odwotanie zarzadcy

Uchwalenie planu gospodarczeqgo

Odwotanie zarzadu wspolnoty
Zgoda na sprzedaz majatku wspolnego

Duza podwyzka zaliczki na fundusz remontowy.

Upowaznienie zarzgdu do zlecenia prac remontowych o duzej wartosci

Licytacja lokalu na podstawie art. 16

Zaciggniecie zobowigzan, w tym kredytow

Zgoda na podziat nieruchomosci wspolnej do korzystania
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ART.29 DOTYCHCZASOWE BRZMIENIE 1/2

Art. 29.1. Zarzad lub zarzgdca, ktéremu zarzad nieruchomoscia wspolng

powierzono w sposob okreslony w art. 18 ust. 1, jest obowigzany prowadzi¢ dla kazdej

nieruchomosci wspolnej, okreslong przez wspolnote mieszkaniowg, ewidencje pozaksiegowa

kosztow zarzgdu nieruchomoscig wspolng oraz zaliczek uiszczanych na pokrycie tych kosztow, a

takze rozliczen z innych tytutow na rzecz nieruchomosci wspolnej.

1a. Okresem rozliczeniowym wspoélnoty mieszkaniowej jest rok kalendarzowy.

1b. Zarzad lub zarzadca, ktéremu zarzad nieruchomoscig wspdlng powierzono w sposob
okreslony w art. 18 ust. 1, jest obowigzany sporzgdzi¢ protokot przejecia nieruchomosci i jej
dokumentacji technicznej (budowlanej, powykonawczej i ksigzki obiektu budowlanego) w imieniu
wspolnoty mieszkaniowej, przechowywac dokumentacje techniczng budynku oraz prowadzic i

aktualizowac spis wiascicieli lokali i przypadajgcych im udziatow w nieruchomosci wspolne;j.



ART.29 DOTYCHCZASOWE BRZMIENIE 2/2

1c. Zarzad lub zarzadca, ktéremu zarzad nieruchomoscia wspélna powierzono w sposéb okreslony w art.
18 ust. 1, jest obowigzany do podjecia czynnosci zmierzajgcych do opracowania lub aktualizacji dokumentaciji
technicznej budynku i rozliczenia kosztdw zwigzanych z opracowaniem lub aktualizacjg tej dokumentacii.

1d. Jezeli uchwata witascicieli lokali nie stanowi inaczej, koszty opracowania lub aktualizacji dokumentacji
technicznej budynku obcigzaja:

1)/ do czasu wyodrebnienia wtasnosci ostatniego lokalu — dotychczasowego witasciciela nieruchomosci;

2) po wyodrebnieniu wtasnosci ostatniego lokalu — wszystkich wtascicieli lokali w czesciach odpowiadajgcych ich
udziatom w nieruchomosci wspolne;j.

1e. Zarzad lub zarzadca, ktéremu zarzad nieruchomoscia wspolng powierzono w sposoéb okreslony w art.
18 ust. 1, moze zgdac od wtascicieli lokali okazania dokumentéw potwierdzajgcych prawo wtasnosci lokali.

2. Wiasciciele lokali podejmujg uchwate w przedmiocie udzielenia absolutorium zarzgdowi lub zarzadcy, ktéremu
zarzad nieruchomoscia wspoélng powierzono w sposéb okreslony w art. 18 ust. 1, z prowadzonej przez
niego dziatalnosci.

3. Prawo kontroli dziatalnosci zarzadu stuzy kazdemu wtascicielowi lokalu.



ART.29 PROJEKT MINISTERIALNY

w art. 29:
a) w ust. 1 skresla sie wyrazy: , , ktéremu zarzad nieruchomoscig wspolng powierzono w sposob okreslony w art. 18-ust. 1,7,
b)ust. 1b otrzymuje brzmienie:

,1b. Zarzad lub zarzgdca jest obowigzany sporzgdzi¢ protokot przejecia nieruchomosci i jej dokumentacji technicznej
(budowlanej, powykonawczej i ksigzki obiektu budowlanego) w imieniu wspaolnoty mieszkaniowej, przechowywac dokumentacje
techniczng budynku, prowadzi¢ i aktualizowa¢ spis wtascicieli'lokali i przypadajgcych im udziatéw w nieruchomosci wspolnej
oraz prowadzi¢ ksiege protokotéw uchwat wspaéinoty.”,

c) w ust. 1c skresla sie wyrazy: , , ktéremu zarzgd nieruchomoscig wspolng powierzono w spaosob okreslony w art. 18 ust. 1,”,
d) w ust. 1e skresla sie wyrazy: ,, , ktébremu zarzad nieruchomoscig wspdlng powierzono w sposob okreslony w art. 18 ust. 1,
e) w ust. 2 skresla sie wyrazy: ,, , ktdremu zarzgd nieruchomoscig wspolng powierzono w sposob okreslony w art. 18 ust. 1,7,
f)ust. 3 otrzymuje brzmienie:

»3. Prawo kontroli dziatalnosci zarzgdu przystuguje kazdemu witascicielowi lokalu. W tym celu ma prawo wglgduw dokumenty
oraz zgdania od zarzgdu informacji dotyczgcych zarzgdzania nieruchomoscig wspolng.”;
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ART.29 PROJEKT ZESPOtU EKSPERTOW

1b. Zarzad lub zarzgdca jest obowigzany sporzadzic protokot
przejecia nieruchomosci i je] dokumentacji technicznej (budowlanej,
powykonawczej | ksigzki obiektu budowlanego) w imieniu wspolnoty
mieszkaniowej, przechowywac¢ dokumentacje techniczng budynku,
prowadzic i aktualizowac spis witascicieli lokali | przypadajgcych im
udziatdw w nieruchomosci wspolnej oraz prowadzi¢ rejestr uchwat

wspolnoty.”,



ART.29 uyUzASADNIENIE PROJEKTU EKSPERTOW

Zespot uwaza, ze uzyte w projekcie okreslenie ,prowadzi¢ ksiege
protokotow uchwat wspélnoty” moze rodzi¢ niepotrzebne
watpliwosci co ustawodawca rozumie przez takg nazwe.

Zdaniem zespotu wpisanie do ustawy obowigzku prowadzenia przez
wspolnoty dokumentacji zwigzanej z podjetymi uchwatami jest
uzasadnione. Uwazamy jednak, ze mniej watpliwosci bedzie rodzit

obowigzek prowadzenia ,rejestru uchwat wspolnoty mieszkaniowej’.



ART.30 DOTYCHCZASOWE BRZMIENIE

1. Zarzad lub zarzadca, ktéremu zarzad nieruchomoscig wspolng powierzono w sposob okreslony w art. 18 ust.
1, jest obowigzany:
1) dokonywac rozliczeh przez rachunek bankowy;
2) sktadac¢ wtascicielom lokali roczne sprawozdanie ze swojej dziatalnosci;
3) zwotywac zebranie ogotu wiascicielilokali co najmniej raz w roku, nie pdzniej niz w pierwszym kwartale
kazdego roku.
1a. W wypadku gdy zarzad lub zarzadca, ktéremu zarzad nieruchomoscig wspolng powierzono w sposob
okreslony w art. 18 ust. 1, nie zwota zebrania ogotu wtascicieli lokali w terminie, o ktorym mowa w ust. 1 pkt
3, zebranie coroczne moze zwotac kazdy z wiascicieli.
2. Przedmiotem zebrania, o ktorym mowa w ust. 1, powinny by¢ w szczegolnosci:
1) uchwalenie rocznego planu gospodarczego zarzgdu nieruchomoscig wspdlng i optat na pokrycie kosztow
zarzadu;
2) ocena pracy zarzadu lub zarzadcy, ktéremu zarzgd nieruchomoscig wspolng powierzono w sposob
okreslony w art. 18 ust. 1;

3) sprawozdanie zarzadu i podjecie uchwaty w przedmiocie udzielenia mu absolutorium.
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ART.30 PROJEKT MINISTERIALNY

18) wust. 1: we wstepie do wyliczenia skresla sie wyrazy: , , ktéremu,zarzad nieruchomoseig wspolng powierzeno
w sposob okreslony w art. 18 ust. 1,7,

— pkt 2 i 3 otrzymujg brzmienie:

2) sktada¢ na pismie wiascicielom lokali roczne sprawozdanie| obejmujgce czesc¢ finansowg Oraz opis
dziatalnosci zarzadu;

3) zwotywac zebranie ogdtu wiascicieli lokali ¢o najmniej raz w roku, nie poznig] niz do konca Kwietnia
kazdego roku.”,

b) w ust. 1a skresla sie wyrazy , , ktbremu zarzgd nieruchomoscig wspolng powierzono.w sposob okreslony w-art.
18 ust. 1,7,

c) w ust. 2:

— w pkt 2 skresla sie wyrazy , , ktéremu zarzgd nieruchomoscig wspolng powierzono w-sposob okreslony w art.
18 ust. 1,7,

— pkt 3 otrzymuje brzmienie: przyjecie sprawozdania zarzgdu i podjecie uchwaty w sprawie udzielenia mu
absolutorium.”;
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ART.30 PROJEKT MINISTERIALNY

1. Zarzad lub zarzadca jest obowigzany:
1) dokonywac rozliczen przez rachunek bankowy;

2) sktadac¢ na pismie wtascicielom lokali roczne sprawozdanie obejmujgce czesc¢ finansowg oraz opis
dziatalnosci zarzadu;

3) zwotywac zebranie ogotu whascicieli lokali co najmniej raz w roku, nie pozniej niz do konca
kwietnia kazdego roku.

1a. W wypadku gdy zarzad lub zarzgdca, nie zwota zebrania ogotu wtascicieli lokali w terminie, ‘0 ktérym
mowa w ust. 1 pkt 3, zebranie coroczne moze zwotac kazdy z wtascicieli.

2. Przedmiotem zebrania, o ktérym mowa w ust. 1, powinny by¢ w szczegolnosci:

1) uchwalenie rocznego planu gospodarczego zarzgdu nieruchomoscig wspolng i optat na pokrycie
kosztow zarzadu;

2) ocena pracy zarzagdu lub zarzadcy;

3) przyjecie sprawozdania zarzgdu i podjecie uchwaty w sprawie udzielenia mu absolutorium.
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ART.30 PROJEKT ZESPOtU EKSPERTOW

1. Zarzad lub zarzgdca jest obowigzany:
1) dokonywac rozliczen przez rachunek bankowy;
2) sktadac na pismie wiascicielom lokali roczne sprawozdanie obejmujgce czes¢ finansowg oraz opis
dziatalnosci zarzadu;
3) 2wohywaé przeprowadzi¢/odby¢ zebranie ogdtu wiascicieli lokali co najmniej raz w roku, nie poznie;
niz do konca drugiego kwartatu kazdego roku.
1a. W wypadku gdy zarzad lub zarzgdca, nie zwota zebrania ogotu wtascicieli lokali w terminie, o ktorym
mowa w ust. 1 pkt 3, zebranie coroczne moze zwota¢ kazdy z wiascicieli.
2. Przedmiotem zebrania, o ktorym mowa w ust. 1, powinny by¢ w szczegolnosci:
1) uchwalenie rocznego planu gospodarczego zarzgdu nieruchomoscig wspolng i optat na pokrycie
kosztow zarzadu;
2) ocena pracy zarzagdu lub zarzadcy;

3) przyjecie sprawozdania zarzgdu i podjecie uchwaty w sprawie udzielenia mu absolutorium.
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ART.30 uUzZASADNIENIE PROJEKTU EKSPERTOW

Postulujemy zmieni¢ stowo ,zwotywac”, ktore moze byc¢ roznie interpretowane,
np. ze wystarczy tylko podac informacje o terminie zebrania od konca kwietnia,

ktore moze sie odbyC w terminie pozniejszym, np. we wrzesniu.

Nalezy okresliC czy przez stowo zwotanie w okreslonym terminie ustawodawca
rozumie odbycie sie zebrania. Jezeli tak to zapis z art.31. ktuci sie z zapisem z art.
32, ktoéry nakazuje zawiadomienie o zwotaniu zebrania wysytac na dwa tygodnie
przed terminem zebrania. Oznaczatoby to obowigzek wysytania zawiadomienia w

dniu ztozenia wniosku zgodnie z art. 31 ust.1 pkt 2



ART.30 uUzZASADNIENIE PROJEKTU EKSPERTOW

Wydtuzenie terminu na odbycie zebrania do konca czerwca pozwolitoby na
spokojne, rzetelne przygotowanie sie do zebrania, zwlaszcza w realiach
zarzgdcow obstugujgcych duzg liczbe wspdlnot mieszkaniowych lub zarzgdcow

majgcych problem — z réznych powodow — z dostepem do dokumentaciji.
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PROJEKTY EKSPERTOW NIE UWZGLEDNIONE W PROJEKCIE

Postulat 1

Zarzadzanie garazem jako odrebng nieruchomoscia.

Postulowane zmiany przyznatyby prawo sprawowania przez Wspolnote
Mieszkaniowg zarzadu garazem, bez wzgledu na to, jaka forma zarzgdu zostata

ustanowiona dla samej wspolnoty.
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PROJEKTY EKSPERTOW NIE UWZGLEDNIONE W PROJEKCIE

Postulat 2

Egzekucja z nieruchomosci (zwrot kosztow windykaciji),

Zmiana tresci art. 1025 §1 ustawy - Kodeks postepowania cywilnego poprzez
dodanie pkt 10 o brzmieniu:

W razie zabezpieczenia wierzytelnosci wspolnoty mieszkaniowej ustanowiong
hipoteka, roszczenia te realizowane sg w postepowaniu egzekucyjnym, w
kolejnosci w jakiej zostaty ujawnione w ksiedze wieczystej, z zastrzezeniem, ze
wspolnocie mieszkaniowej niezaleznie od kolejnosci bedzie przystugiwato 10%

kwoty uzyskanej z egzekuciji.



PROJEKTY EKSPERTOW NIE UWZGLEDNIONE W PROJEKCIE

Postulat 3

Wspolnota drogowa — zarzgdzanie, finansowanie, utrzymanie, w tym:

- zasady finansowania utrzymania i remontow drog, chodnikow, oswietlenia,
--odrebna forma wspotwitasnosci i zarzadu dla infrastruktury drogowej obstugujgce;

Kilka wspolnot mieszkaniowych lub budynkow.
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PROJEKTY EKSPERTOW NIE UWZGLEDNIONE W PROJEKCIE

Postulat 4
Stworzenie centralnego lub wojewodzkich, powiatowych, gminnych
rejestrow wspolnot mieszkaniowych, w ktorych wskazane bytyby nieruchomosci

wraz z cztonkami zarzgdow wspolnot mieszkaniowych oraz dane adresowe |

teleadresowe zarzgdcow lub administratorow.
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