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Uwagi do projektu ustawy o zmianie ustawy o wlasnosci lokali (numer w Wykazie prac legislac

Ministréw: UD312)
wraz z uzasadnieniem oraz ocena skutkéw regulacji

yjnych i programowych Rady

Uwagi ogélne

Polskie Stowarzyszenie
Zarzadcoéw Nieruchomosci

W projekcie zmian nie uwzgledniono postulatéw zarzqdcow zwigzanych z
zarzadzaniem garazem, ktdry jest odrebng nieruchomosciq, ale zwigzany
Jest strukturalnie z zarzqdzanym budynkiem. Postulujemy wprowadzenie
zmian, kidre przyznalyby prawo sprawowania przez  Wspdlnote
Mieszkaniowq zarzqdu garazem, bez wzgledu na to, Jaka forma zarzqdu
zostata ustanowiona dla samej wspdinoty

Polskie Stowarzyszenie
Zarzadcow Nieruchomosci

W projekcie zmian nie uwzgledniono postulatéw zarzqdcow zwigzanych z
problemami  zwigzanymi z egzekucjg z nieruchomosci lokalowej
wchodzqcej w sktad wspélnoty mieszkaniowej na rzecz tejze wspdlnoty.

Bardzo czesto wspdlnota inicjuje postepowanie windykacyjne wobec
swojego czlonka zakoficzone egzekucjg z nieruchomosci. W efekcie w
postgpowaniu  egzekucyjnym zaspokajane sq wierzytelnosci Skarbu
Parstwa, ZUSu, banku, a dla wspéinoty nie ma Jjuz Srodkéw nawet na
zwrot poniesionych kosztéw tego postepowania.

Postulujemy wprowadzenie zmian, ktdre przyznalyby praw, ze w razie
zabezpieczenia wierzytelnosci wspélnoty mieszkaniowej ustanowiong
hipotekgq, roszczenia te realizowane sq w postgpowaniu egzekucyjnym, w
kolejnosci w  jakiej zostaly ujawnione w ksiedze wieczystej, z
ZastrzeZeniem, Ze wspdlnocie mieszkaniowej niezaleznie od kolejnosci
bedzie przystugiwato 10%

Bedzie to zmiana tresci art. 1025 §1 ustawy - Kodeks postgpowania
cywilnego

Polskie Stowarzyszenie
Zarzadcdw Nieruchomosci

W projekcie zmian nie uwzgledniono postulatéw zarzqdcow zwiqzanych z
problemami  zwigzanymi  z zarzqdzaniem i finansowaniem  drdg,
chodnikéw, — oswietlenia  zlokalizowanych na dzialce | ktcrej
Junkcjonalnosé jest nierozerwalnie zwigzana z innymi nieruchomosciami,
kidrych wiasciciele sq wspStwtascicielami dziatki ,, drogowej”.

Polskie Stowarzyszenie Zarzqdaw Nieruchomosi
w Warszawie &/_

Polskie Stowarzyszenie 2arzadcow
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W ostatnich latach powstato wiele osiedli domow jednorodzinnych
wybudowanych przez dewelopera, ktéry sprzedawat dom wraz z dziatkg
na ktorej sie on znajduje i wspétudziatem w dzialce, ktéra zapewnia do
niego dojazd, parking, oswietlenie terenu pomiegdzy sprzedanymi przez
dewelopera posiadiosciami. Np. osiedla ul. Syta 175-181 w Warszawie

Wspétwtasnosé na zasadach opisanych w kodeksie cywilnym nie
umozliwia racjonalnego zarzqdzanie i finansowania.

Postulujemy, aby na zasadach ustawy o wiasnosci lokali wspdtwiasciciele
nieruchomosci gruntowej, stanowigcej dziatke, ktorej funkcjonalnosé jest
nierozerwalnie zwiqzana z innymi nieruchomosciami, w sposéb ktory
umozliwia racjonalne korzystanie z tych nieruchomosci mogli na
podstawie uchwaly wigkszosci wspétwlascicieli, zaprotokotowanej przez
notariusza powotaé ,, Drogowqg Wspdlnote Mieszkaticow”, do ktorej
moznaby stosowac przepisy UWoL.

Polskie Stowarzyszenie
Zarzadcow Nieruchomosci

W projekcie zmian nie uwzgledniono postulatéw zarzqdcdw zwigzanych z
problemami zwigzanymi z nierejestrowalnosciq Wspdlnot
Mieszkaniowych, ich adreséw i ich zarzgdcow.

Postulujemy stworzenie centralnego lub wojewddzkich, lub powiatowych,
lub gminnych rejestrow wspdlnot mieszkaniowych, w ktorych wskazane
bylyby  nieruchomosci wraz z czionkami zarzqdéw  wspdlnot
mieszkaniowych oraz dane adresowe i teleadresowe zarzqdcow Ilub
administratorow.

Ustawa o ochronie cywilnej ludnosci naklada na zarzgdcow nowe
obowigzki, ale nie ma zadnego rejestru gdzie mozna sprawdzic kto jest
zarzqdcq danej nieruchomosci i jaki jest jego adres korespondencyjny (ten
problem podnoszq tez adwokaci i radcy reprezentujgcy swoich mandantéw
przeciwko wspdlnotom). Nie wiadomo gdzie doreczaé i komu
korespondencje.

Polskie Stowarzyszenie
Zarzadcow Nieruchomosci

W projekcie zmian nie uwzgledniono postulatéw zarzqdcow zwiqgzanych z
problemami zwiqzanymi z udostepnieniem lokali, co uniemozliwia szybkg
reakcje na awarie oraz ograniczajq ryzyko powstawania szkéd w budynku
oraz zapewniajg dostep do lokalu w celu przeprowadzenia kontroli
okresowych i doraznych instalacji.

Postulujemy dopisanie w art. 13 UoWL pkt 3-6:

3. Na zgdanie zarzqdu lub zarzgdcy, wilasciciel lokalu obowigzany jest
udostepnié lokal celem przeprowadzenia w nim okresowej bgdz doraZnej

Polskie Stowarzyszenie Zarzqdaw Nieruchomosi a/_ ko
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kontroli stanu technicznego instalacji oraz obowiqzany jest wykonywa¢
zalecenia pokontrolne. W przypadku uporczywego uchylania sig
wiasciciela lokalu od obowigzku, zarzqd lub zarzqdca moze Zwrdcié sig do
organu nadzoru budowlanego o natozenie grzywny na wiasciciela lokalu
w trybie przepiséw prawa budowlanego.

4. W przypadku uzytkowania lokalu w spos6b zagrazajqcy bezpieczehstwu
sanitarnemu lub przeciwpozarowemu budynku, Jjak réwniez w razie awarii
wywolujgcej szkode lub zagrazajgcej bezposrednio powstaniem szkody w
budynku, zarzqd lub zarzqdca ma prawo 2qdaé udostepnienia lokalu.
Jezeli whasciciel jest nieobecny lub odmawia udostgpnienia lokalu, zarzqd
lub zarzqdea ma prawo wejsé do lokalu w obecnosci funkcjonariusza
Policji, a gdy wymaga to pomocy strazy pozarnej - takze przy jej udziale.

5. Jeseli otwarcie lokalu nastgpito pod nieobecnos¢ wiasciciela, zarzgd
lub zarzqdca jest obowigzany zabezpieczy¢ lokal i znajdujqce sie w nim
rzeczy. Z czynnosci tych sporzqdza sig protokot.

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

Uwagi do projektu ustawy

Polskie Stowarzyszenie
Zarzadcow Nieruchomosci

Zmiana 3
Art.6
ust.3

Proponujemy wykreslenie w tym ustgpie stéw ,, z tytutu rekojmi”

Ust.3 brzmiatby , Wspdlnota mieszkaniowa jest uprawniona do
dochodzenia we wtasnym imieniu roszczen zwigzanych z nieruchomoscig
wspolng”

Uwazamy, ze nie mozemy ogranicza¢ praw tylko do rekojmi zamiast
ogdlnych roszczeih zwigzanych z nieruchomoscig wspdélng

Polskie Stowarzyszenie
Zarzadcow Nieruchomosci

Zmiana 3
Art.6
ust.4

Proponujemy dodanie w tym ustegpie stowa ,, gwarancji”

Ust.43 brzmiatby ,, W przypadku, gdy Zrédtem roszczen, o ktérych mowa w
ust. 3, jest umowa, ktorej wspdlnota mieszkaniowa nie jest strong,
wspélnocie przystuguje roszczenie o usuniecie wady. Przepisy o rekojmi i
gwarancji stosuje si¢ odpowiednio .

Uwazamy, ze nie mozemy ograniczac praw tylko do rekojmi zamiast
ogélnych roszczen zwigzanych z nieruchomoscig wspolng

Polskie Stowarzyszenie Zarzqdaw Nieruchomoici

w Warszawie - .
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Polskie Stowarzyszenie
Zarzadcow Nieruchomosci

Zmiana 4
Art.8
ust.2

Proponujemy nie wykreslac z ustawy ust 2 w Art8, ktéry brzmi
., Wspétwlasciciele mogq w umowie okreslié takze sposéb zarzqdu
nieruchomosciq wspolng”

Proponujemy wylqczyé do odrgbnego, uproszczonego trybu mozliwosé
powierzenie zarzqdu profesjonalnemu zarzqdcy, a takze umozliwié
powierzenie mu zarzqdu po uprzednim  funkcjonowaniu zarzqdu
wiascicielskiego” (art. 20), co obecnie jest niemozliwe.

Postulujemy utrzymaé obowiqzek zaprotokotowania przez notariusza
uchwaly powierzajqcej zarzqd , aby mogta stanowi¢ podstawy ujawnienia
sposobu zarzqdu w ksigdze wieczyste oraz doprecyzowaé prawo zarzqdcy,
ktoremu zarzqd powierzono, do reprezentacji Wspéinoty, poniewaz jest to
przez czgs$é sqdow kwestionowane.

Polskie Stowarzyszenie
Zarzadcow Nieruchomosci

Zmiana 9
Art.18

Cztonkowie naszej organizacji sq przeciwni rezygnacji z mozliwosci
podpisywania przez wiaScicieli lokali umowy o sposobie zarzqdu oraz
rezygnacji z notarialnej formy wyboru zarzgdcy.

Uwazamy, ze w art.18 powinny by¢ zawarte nastepujgce sformutowania:

Wiasciciele lokali mogg w umowie o ustanowieniu odrebnej wiasnosci
lokali albo w umowie zawartej pézniej w formie aktu notarialnego okreslic
sposéb zarzqdu nieruchomosciq wspdlng, a w szczegdlnosci mogq
powierzy¢ zarzqd osobie fizycznej albo prawnej.

W razie sukcesywnego wyodrebniania lokali przyjety przez
dotychczasowych wspdtwtascicieli sposéb zarzqdu  nieruchomosciq
wspdlng odnosi skutek takze do kazdego kolejnego nabywcy lokalu.

Powierzenie zarzqdu, o ktérym mowa w ust. 1, moze takze nastqpic¢ na
podstawie uchwaty wiascicieli lokali zaprotokotowanej przez notariusza.
Uchwata ta stanowi podstawe wpisu do ksiegi wieczystej.

W przypadku braku odmiennych postanowien zawartych w umowie lub
uchwale, o ktérych mowa, zarzqdca posiada kompetencje oraz obowiqgzki
zarzqdu wybranego na podstawie art. 20 Ustawy, zawarte w art. 21 i
dalszych.

W razie sukcesywnego wyodrgbniania lokali lub podjecia uchwaty,
przyjety przez dotychczasowych wspétwiascicieli  sposdb zarzqdu
nieruchomosciq wspdlng odnosi skutek takze do kazdego kolejnego
nabywey lokalu.”

Polskie Stowarzyszenie Zarzqdaw Nieruchomoici
w Warszawie
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Jezeli sposobu zarzqdu nie okreslono w umowie, o ktorej mowa w
niniejszym artykule lub w uchwale zaprotokotowanej przez notariusza,
obowigzujg zasady okreslone w niniejszym rozdziale.

Polskie Stowarzyszenie
Zarzadcow Nieruchomosci

Zmiana 10
Art.20
Ust. 1

W swietle naszych propozycji dotyczqcych art., art. 18 proponujemy
nastepujgce brzmienie art. 20 .

Art. 20 [Obowigzek wyboru zarzqdu]

1. Jezeli liczba lokali wyodrebnionych i lokali niewyodrebnionych jest
wieksza niz trzy, a wlasciciele lokali nie powierzyli zarzqdu zarzqdcy, sq
oni obowigzani podjqé uchwate o wyborze Jjednoosobowego  lub
kilkuosobowego zarzqdu. Cztonkiem zarzqdu moze by¢ wylgcznie osoba

fizyczna.

la. Zarzqd wybrany w oparciu o ust. I traci swoje umocowanie do
dziatania w imieniu wtascicieli

lokali, jesli zdecydujq oni o powierzeniu zarzqdu w drodze umowy lub
uchwaty, o ktérych

mowa w art. 18 ust. 1 lub 1b., o ile wlasciciele lokali, nie okreslili takiego
sposobu zarzgdu

nieruchomoscig wspolng, ktory umozliwitby wspdtdziatanie zarzqdu i
zarzqdcy przyznajgc im

stosowne kompetencje.

2. Zarzqd lub poszczegdlni jego cztonkowie mogq byé w kazdej chwili na
mocy uchwaly wiascicieli lokali zawieszeni w czynnosciach lub odwotani.

Polskie Stowarzyszenie
Zarzadcow Nieruchomosci

Zmiana 11
Art.21

ust.la

Proponujemy wykreslenie z projekiu ustawy o zmianie ustawy catego
proponowanego ustgpu 1 a. wart.21.

Zapis o treici ,Jezeli zarzqd jest kilkuosobowy, jego cztonkowie sq
zobowigzani do wspdldzialania ze sobq oraz do kolegialnego
podejmowania decyzji”

Zdaniem naszych cztonkéw ten zapis nic nie wnosi, a moze by¢ przyczyng
pozniejszych kontrowersyjnych interpretacji sqdowych.

Polskie Stowarzyszenie
Zarzadcow Nieruchomosci

Zmiana 13
Art.23

ust.1la

Zarzgdcy nieruchomosci zrzeszeni w naszej organizacji sq gleboko
wstrzgsnieci i przeciwni  tak daleko idgcym zmianom w kwestii

przyjmowania uchwata we wspélnotach mieszkaniowych. wﬁ.m\«mwwwm z nas
2 b o . o ’
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lokalu dokonujq wigkszoscig gtosow liczong wediug wielkosci udziatow we
wspéiwtasnosci lokalu.
3. O tresci uchwaly powiadamia sie na pismie lub drogq elektroniczng
kazdego z wiascicieli w terminie 21 dni.
Zdaniem naszych cztonkdw ten zapis nic nie wnosi, a moze by¢ przyczyng
p&Zniejszych kontrowersyjnych interpretacji sqdowych.
8. Proponujemy wykreslenie z art. 29 projektu ustawy o zmianie ustawy w
Zmmiana | proponowanym ustepie 1b. stow , oraz prowadzié¢ ksiege protokotéw
miana 17 uchwat wspolnoty” i zastgpié je stowami ,, oraz prowadzié rejestr uchwat
Polskie Stowarzyszenie Art.29 wspélnoty.”
Zarzgdcow Nieruchomosci
ust.1b Taki zapis jest bardziej czytelny bo czym jest rejestr uchwat wszyscy
wiedzqg, ale co to jest , ksigga protokolow uchwat wspdlnoty” nie
wiadomo..
9, Proponujemy w pkt 3 stowo ,zwolywac” zastgpi¢ stowem
p p
. przeprowadzi¢” lub ,,odby¢”, aby nie bylto waqtpliwosci do kiedy ma
zebranie sig odbyc.
a— Proponujemy w pkt 3 stowa ,,zwolywaé nie pézniej niz do korica kwietnia
Polskic Stowarzysseuie Art.30 kazdego roku” zastgpié stowami , nie péiniej niz do konica drugiego
Zarzadcow Nieruchomosci ust.1 kwartatu kazdego roku
pkt 3 Wydtuzenie terminu na odbycie zebrania do kotica czerwca pozwolitoby
na spokojne, rzetelne przygotowanie sig do zebrania, zwtaszcza w realiach
zarzqdcéw obstugujgcych duzq liczbe wspdlnot mieszkaniowych [ub
zarzqdcéw majgcych problem — z réznych powodéw — z dostgpem do
dokumentacji.
Uwagi do uzasadnienia
1.
Uwagi do OSR
1.

Polskie Stowarzyszenie Zarzqdaw Nieruchomog
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