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Interpelacja nr 21954

do ministra transportu, budownictwa i gospodarki morskiej
w sprawie pilnej potrzeby nowelizacji ustawy o wtasnosci lokali

Uchwalona przez éwczesny Sejm ustawa o wtasnosci lokali miata upodmiotowié obywateli, ktorzy
najczesciej za dorobek catego zycia nabywali od Skarbu Panstwa badz jednostek samorzadu
terytorialnego lokal mieszkalny na wtasnosé.

Uchwalona ponad osiemnascie lat temu ustawa byta aktem nowatorskim. Czas jednak ptynie
nieubtaganie. Wybierajac zarzad wspdlnoty mieszkaniowej, wtasciciele najczesciej powierzali te funkcje
osobom sobie blisko znanym, sgsiadom, stowem: osobom godnym zaufania.

Nawet brak szczegétowych regulacji na poczatku funkcjonowania tego aktu prawnego nie specjalnie
przeszkadzat w zarzgdzaniu wspdlng wtasnoscia.

Niestety, z biegiem czasu okazato sie, ze do tych, zdawac by sie mogto, funkcji spotecznych, ale i
pracochtonnych, a takze czasochtonnych, niemalze masowo zgtasza¢ zaczeli sie réznej masci cwaniacy, a
nawet oszusci, ktdrych w swietle obecnie obowigzujgcych przepiséw odwotac jest bardzo trudno. Tak
dzieje sie w duzych wspdlnotach liczgcych powyzej siedmiu lokali.

Tej tezy dowodzg liczne listy i skargi oraz prosby wrecz zniewolonych wtascicieli.

Teoretycznie kazdy wtasciciel posiada ustawowe prawo sgdowego dochodzenia swych racji, ale
zwazywszy na zarowno brak znajomosci przepisow prawa, wiek oséb pokrzywdzonych, jak i
pomystowos$¢ cwaniakéw - cztonkow zarzgddw, osoby te musiatyby po prostu nie wychodzié z sadu.

W tej sytuacji zwracamy sie do Pana Ministra o pilne ustosunkowanie sie do nastepujgcych kwestii:

Jak, czytajac literalnie zapis art. 20 ust. 2 ustawy, nalezy go rozumie¢, w tym i stosowac: czy kazdy
wtasciciel moze w dowolnym czasie zebra¢ podpisy wiekszosci, tj. co najmniej 50% udziatéw wszystkich
wiascicieli, za odwotaniem cztonka zarzadu, kto takg uchwate podpisuje, czy tylko odwotanie cztonka
zarzgdu moze nastgpi¢ na zebraniu wtascicieli oraz czy taka uchwata podlega zaskarzeniu do sadu?

Czy nie nalezatoby pilnie rozwazy¢ potrzeby wprowadzenia instytucji posredniej w sprawie uchylania
uchwat w sytuacjach szczegdlnie razgco naruszajgcych Konstytucje RP, ktérych wykonanie grozi
katastrofg, np. budowlang, zagraza bezpieczenstwu zycia i zdrowia ludzi, a zdarzajg sie i takie, ktore
wprost wkraczajg w kompetencje sgdu - do czasu zanim w wyroku wypowie sie sgd powszechny?

Niezaskarzona uchwata do sgdu obowigzuje nawet, gdyby stanowita przestepstwo lub w inny razgcy
sposdb naruszata prawo, nadal bowiem funkcjonuje w obiegu prawnym.

Czy nie nalezy pilnie usankcjonowac i doprecyzowac przepisu art. 31 pkt b o sankcje karne za
niezwotanie zebrania przez zarzad, a takze okresli¢ trybu postepowania wtascicieli w takim przypadku?

Czy statuty uchwalane przez niektére wspdlnoty mieszkaniowe tworzone w drodze uchwat nawet z
naruszeniem prawa wywotujg w catej rozciggtosci skutki prawne?
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Czy nie stusznym i racjonalnym bytoby wprowadzenie sankcji karnych dla cztonkéw zarzgdéw wspdlnot
mieszkaniowych za ztosliwe i uporczywe nieudostepnianie witascicielom lokali petnej dokumentacji
wspdlnoty do wgladu - obok zasady ingerencji sgdu?

Jakim kryteriom powinien odpowiadac cztonek zarzgdu wspdlnoty mieszkaniowej, wybrany spoza
grona wiascicieli? Tutaj pojawity sie rozbieznosci i réznice chociazby w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego,
ktory podjat uchwate z dnia 16.02.2012 r. z jaskrawym naruszeniem ustawy z dnia 21.08.1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami - czym Sgd Najwyzszy postawit sie ponad ustawodawce, wprowadzajac
batagan interpretacyjny.

Jak w tej sytuacji nalezy traktowac ukazujgce sie wydawnictwa jako cykl zbioru przepiséw o wtasnosci
lokali pod redakcjg Romana Dziczka - sedziego Sgdu Apelacyjnego w Warszawie.

Te poglady, tj. Sgdu Najwyzszego i wyzej wymienionego autora, wzajemnie sie wykluczaja.

Czy w najistotniejszych dla wspdlnoty mieszkaniowej sprawach, takich jak zaciggniecie kredytu
hipotetycznego lub duzej pozyczki bankowej, wystarczy podjecie uchwaty popartej tylko 51% udziatéw,
czy nieswiadomosé, a nawet sprzeciw catej reszty witascicieli powoduje skutki obcigzajgce ich?

Poset Krystyna Ozga oraz grupa postow

Warszawa, dnia 23 pazdziernika 2013 r.

Zrédto:
https://www.sejm.gov.pl/sejm7.nsf/InterpelacjaTresc.xsp?key=67 CD3DOF &view=null

Odpowiedz podsekretarza stanu w Ministerstwie Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej - z
upowaznienia ministra - na interpelacje nr 21954

w sprawie pilnej potrzeby nowelizacji ustawy o wtasnosci lokali

Szanowna Pani Marszatek! Odpowiadajgc na przekazang przy pismie z dnia 29 pazdziernika
2013 r., znak: SPS-023-21954/13, interpelacje postéw Krystyny Ozgi, Mirostawa Pawlaka oraz
Zbigniewa Sosnowskiego z dnia 22 pazdziernika 2013 r. w sprawie potrzeby nowelizacji ustawy
o wiasnosci lokali, przedstawiam nastepujgca opinie do zawartych w niej pytan.

Ad 1. Odwotanie cztonka zarzgdu wspdlnoty mieszkaniowej, o ktérym mowa w art. 20 ust. 2
ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o witasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903, z pdzn.
zm.), nastepuje w drodze uchwaty. Ustawa o wtasnosci lokali przewiduje dwa sposoby
podejmowania uchwat, tj. na zebraniu wtascicieli lokali oraz w drodze indywidualnego zbierania
gtoséw przez zarzad, i nie przewiduje w stosunku do uchwat dotyczacych odwotania cztonka
(cztonkdw) zarzadu specjalnego trybu badz jakichkolwiek proceduralnych ograniczen. Nalezy
jednak zwréci¢ uwage na fakt, iz upowazniony do zbierania gtosdw w trybie indywidualnym jest
zarzad wspolnoty, nie zas poszczegdlni wiasciciele, co wynika wprost z tresci art. 23 ust. 1 uwl.
Trzeba tez podkresli¢, iz uchwata taka moze zostac zaskarzona do sagdu na zasadach
przewidzianych w art. 25 uwl, tak jak kazda inna uchwata wspdlnoty.

Ad 2. Kwestie zwigzane z utrzymaniem budynkow wspdlnot mieszkaniowych w nalezytym
stanie technicznym objete sg zakresem dziatalnosci organéw nadzoru budowlanego, ktére w
poruszonych sprawach, np. zagrozenia katastrofg budowlang, zagrozeniu bezpieczeistwa zycia i
zdrowia mieszkancéw, mogg w Swietle przepiséw ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane (Dz. U. z 2010 r. Nr 243, poz.1623, z pézn. zm.) podjgé stosowng interwencje oraz
wydacd decyzje nakazujgcg usuniecie stwierdzonych nieprawidtowosci, okreslajgc termin
wykonania tego obowigzku.

Ponadto nalezy dodac¢, ze zgodnie z dyspozycjg art. 25 ust. 1 uwl wiasciciel lokalu moze
zaskarzy¢ uchwate do sgdu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowa
wiascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidtowego zarzgdzania nieruchomoscia
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wspalng lub w inny sposdb narusza jego interesy. Powyzsza norma prawna ma charakter
szczegolny wobec dyspozycji art. 58 § 1i 2 Kodeksu cywilnego. Zatem w sytuacji sprzecznosci
uchwaty wspodlnoty mieszkaniowej z prawem czy tez z zasadami wspotzycia spotecznego
podstawg prawng zadania i rozstrzygniecia winien by¢ art. 25 ust. 1 omawianej ustawy. Tym
niemniej w przypadku, gdy podjeta uchwata szczegdlnie razgco narusza przepisy prawa,
dopuszcza sie mozliwo$é wytoczenia powddztwa na podstawie art. 189 Kodeksu postepowania
cywilnego w zwigzku z art. 58 K.c. (w mys$| ktérego czynnosé prawna sprzeczna z ustawa albo
majaca na celu obejscie ustawy jest niewazna, chyba ze wtasciwy przepis przewiduje inny
skutek, w szczegdlnosci ten, iz na miejsce niewaznych postanowien czynnosci prawnej wchodzg
odpowiednie przepisy ustawy).

Niewaznos$¢, o ktorej mowa w art. 58 § 1 K.c., jest niewaznoscig bezwzgledna, co oznacza, ze
czynnos$¢ prawna nie wywotuje zadnych skutkow w sferze cywilnoprawnej. Stan niewaznosci z
przyczyn wskazanych w komentowanym przepisie powstaje z mocy samego prawa (ipso iure) i
datuje sie od poczatku (ex tunc), tzn. od chwili dokonania czynnosci. Niewaznos¢ czynnosci
prawnej jest skutkiem powszechnym, tzn. dziatajgcym wobec wszystkich (erga omnes). Oznacza
to, ze kazdy, kto ma w tym interes prawny, moze sie na nig powotac, jak réwniez dochodzic¢
ustalenia niewaznosci czynnosci prawnej na drodze sgdowej (art. 189 K.p.c).

Majac na uwadze powyzsze rozwigzania prawne, postulat wprowadzenia “instancji posredniej
w postaci blizej niesprecyzowanego organu administracji pafistwowe]” uwazam za
nieuzasadniony. Problematyczne bytyby tez skutki rozstrzygnie¢ podejmowanych przez taka
“instancje posrednig”, skoro ostatecznie sprawe konczytoby orzeczenie sadu.

Ad 3. Aktualnie obowigzujace rozwigzania regulujgce tryb zwotywania zebran przez zarzad na
whniosek grupy wtasciciel lokali posiadajgcych ponad 1/10 udziatéw w nieruchomosci wspdlnej
nie budzg w praktyce watpliwosci i nie byty przedmiotem sygnatéw docierajacych do
ministerstwa od srodowiska zarzagdcédw nieruchomosci badz poszczegdlnych wtascicieli lokali.
Wobec powyzszego nalezy negatywnie odnie$¢ sie do propozycji wprowadzenia do u.w.l.
sankcji karnych na wypadek niezwotania przez zarzad zebrania na wniosek wtascicieli, takze z tej
przyczyny, iz sankcja karna moze by¢ zastosowana wytgcznie w przypadku popetnienia
wykroczenia lub przestepstwa. Trudno do tych kategorii zaliczy¢ niezwotanie zebrania przez
zarzad wspolnoty mieszkaniowe;.

Niezaleznie od powyzszego nalezy zauwazy¢, ze w przypadku niezwotania zebrania przez
zarzad na wniosek wtascicieli lokali moga oni przeprowadzi¢ gtosowanie we wtasnym zakresie,
bez udziatu zarzadu. Nalezy jednak zastrzec, iz taki sposéb podejmowania uchwaty jest
wyjatkiem od trybdw podejmowania uchwat przez wspdlnote, o ktérych mowa w pkt 1 pisma, i
moze mieé¢ miejsce dopiero w sytuacji, gdy zarzad nie zwotaf zebrania we wnioskowanej przez
wiasciciel lokali sprawie. Poglad taki wyrazit Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 8 lipca 2004 r.,
sygn. akt IV CK 543/03, uznajac, iz “podjecie przez wspdlnote mieszkaniowa uchwaty w trybie
indywidualnego zbierania gtoséw dokonanego przez osoby nieuprawnione moze stanowic
podstawe jej uchylenia przez sad, jezeli uchybienie to miato lub mogto mie¢ wptyw na jej tresc”.
W opinii sadu “istotne jest, czy mimo uchybienia przepisom proceduralnym ustawy lub statutu
osiagniety zostat cel, ktérego realizacji one stuzg”. Niemniej trzeba podkreslic, ze wyrok ten
dotyczyt konkretnej sprawy i w podobnej kwestii inny sad badz sktad orzekajgcy SN moze zajac
odmienne stanowisko.

Ad 4. Nalezy z catg moca podkreslic, iz prawa i obowigzki wtascicieli lokali oraz kwestie
zwigzane z zarzagdem nieruchomoscia wspdlng regulowane sg przepisami u.w.l., nie za$
przyjmowanymi przez niektére wspdlnoty statutami. Te ostatnie mogg bowiem by¢ jedynie
rozwinieciem pewnych spraw porzgdkowych normujacych dziatalnos¢ wspdlnot
mieszkaniowych istotnych z punktu widzenia wtascicieli, ale zawsze w zgodzie z literg i duchem
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u.w.l. Ponadto nalezy mie¢ na uwadze, iz w przypadku razgcego naruszenia przez statut
przepisdw ustawowych zastosowanie bedzie miat art. 58 K.c. stosownie do wyjasnien
udzielonych w pkt 2.

Ad 5. Tak jak w odniesieniu do pkt 3 nalezy negatywnie ustosunkowac sie do pomystu
wprowadzenia przepiséw karnych majacych - w opinii pomystodawcow - zdyscyplinowac
zarzady do szerszego i zgodnego z wolg zainteresowanych wiascicieli lokali, udostepniania
dokumentacji wspdlnot. W opinii ministerstwa w zupetnosci wystarczajgcg do zapewnienia
nalezytej kontroli dziatalnosci wspdlnot jest droga sadowa. Nalezy w tym miejscu takze
wspomniec¢ o drodze postepowania wewnatrzwspodlnotowego, ktéra zapewnia witascicielom
ochrone ich praw poprzez wnioskowanie o zwotanie poswieconego tej kwestii zebrania oraz
moznos¢ podjecia uchwaty o zawieszeniu bagdz odwotaniu zarzadu. Ponadto ponownie pragne
zauwazyc, ze sankcja karna moze by¢ zastosowana wyfacznie w przypadku popetnienia
wykroczenia lub przestepstwa. Trudno do tych kategorii zaliczy¢ utrudnianie przez zarzad
wspdlnoty mieszkaniowej dostepu do dokumentow.

Ad 6. Obowigzujace przepisy nie przewidujg jakichkolwiek kryteriow, jakim mieliby
odpowiadac cztonkowie zarzadow wspolnot wybrani spoza grona ich witascicieli. Twércy u.w.l.
uznali, iz najistotniejszg w tej mierze jest wola wtascicieli lokali wyrazona w uchwale, co zgodne
jest z zasadg samorzadnosci i samodzielnosci, jakg przepisy u.w.l. przyznajg wspdélnotom.
Natomiast wspomniana uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 16 lutego 2012 r., sygn. akt IIl CZP
96/11, zgodnie z ktérg wymaganie posiadania licencji zarzadcy nie dotyczy cztonka zarzadu
spoza grona witascicieli lokali, jest zbiezna ze stanowiskiem reprezentowanym dotad przez
ministerstwo. Nieodzowne jest w tym miejscu zwrdcenie uwagi na fakt, iz 1 stycznia 2014 r., z
chwilg wejscia w zycie ustawy z dnia 13 czerwca 2013 r. o zmianie ustaw regulujgcych
wykonywanie niektorych zawodow, zlikwidowane zostang licencje zarzagdcow nieruchomosci.

Ponadto do kompetencji ministerstwa nie nalezy réwniez opiniowanie bgdz podejmowanie
polemiki z autorami pojawiajgcych sie na rynku wydawniczym komentarzy do u.w.l.
Przedstawiane w nich opinie s3 wyrazem prywatnych pogladéw autoréw i ministerstwo,
jakkolwiek stara sie sledzi¢ kierunek rozwoju doktryny, nie zajmuje stanowiska wobec
wyrazanych w nich pogladow.

Ad 7. Decyzja w sprawie przystapienia przez wspdlnote do umowy pozyczki bankowej jako
czynnos¢ przekraczajgca zakres zwyktego zarzadu wymaga uprzedniej akceptacji wiascicieli
lokali w drodze uchwaty. Zgodnie z art. 23 ust. 2 u.w.l. do jej podjecia wymagana jest zgoda
wiascicieli posiadajgcych w sumie wiekszos¢ udziatéw w nieruchomosci wspdlnej, tj. powyzej
50% udziatéw.

Jednoczesnie chciatbym poinformowa, iz zwazywszy na nieustannie zmieniajgce sie
uwarunkowania funkcjonowania wspdlnot mieszkaniowych ministerstwo opracowato ankiete
oceniajgcy zasadnos¢ niektdrych z przyjetych w u.w.l. rozwigzan. Dotyczy ona praktycznej
strony dziatalnosci wspdlnot i skierowana zostata z prosbg o ewentualne uwagi badz sugestie
do srodowiska zarzgdcédw nieruchomosci. Powyzsze pozwoli ministerstwu na dokonanie
biezgcej analizy obowigzujgcych rozwigzan celem zapewnienia nalezytej ochrony praw
wiascicieli lokali.

Z powazaniem
Podsekretarz stanu
Piotr Styczen

Warszawa, dnia 19 listopada 2013 r.
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Art. 58. - [Niewaznosc bezwzgledna; Klauzula salwatoryjna] - Kodeks
cywilny.

Dz.U.2022.1360 tekst jednolity - Akt obowigzujgcy
Wersja od: 1 stycznia 2023 r. do: 21 maja 2023 r.

Art. 58. [Niewaznos$¢ bezwzgledna; Klauzula salwatoryjnal
§ 1. Czynnos¢ prawna sprzeczna z ustawg albo majaca na celu obejscie ustawy jest niewazna,

chyba ze wtasciwy przepis przewiduje inny skutek, w szczegdlnosci ten, iz na miejsce
niewaznych postanowien czynnosci prawnej wchodzg odpowiednie przepisy ustawy.

§ 2. Niewazna jest czynnos¢ prawna sprzeczna z zasadami wspotzycia spotecznego.

§ 3. Jezeli niewaznoscig jest dotknieta tylko czes$¢ czynnosci prawnej, czynnos$é pozostaje w
mocy co do pozostatych czesci, chyba ze z okolicznosci wynika, iz bez postanowien
dotknietych niewaznoscig czynnosé nie zostataby dokonana.

Zrédfo:
https://sip.lex.pl/akty-prawne/dzu-dziennik-ustaw/kodeks-cywilny-16785996/art-58

Art. 189. - [Powodztwo o ustalenie istnienia lub nieistnienia stosunku
prawnego lub prawa] - Kodeks cywilny.

Dz.U.2021.1805 tekst jednolity - Akt obowigzujacy
Wersja od: 17 marca 2023 r. do: 14 kwietnia 2023 r.

Art. 189. [Powddztwo o ustalenie istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa]

Powdd moze zgdac ustalenia przez sad istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa, gdy ma
w tym interes prawny.

Zrédfo:
https://sip.lex.pl/akty-prawne/dzu-dziennik-ustaw/kodeks-postepowania-cywilnego-16786199/art-189
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