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Dotyczy: interpelacji nr 16625 Pana Posta Krzysztofa Pigtkowskiego

Szanowny Panie Marszatku,

odpowiadajac na interpelacje nr 16625 wniesiong przez Posta Krzysztofa Pigtkowskiego
informuje, ze projekt ustawy o zmianie ustawy o wtasnosci lokali (nr wpisu do Wykazu prac
legislacyjnych i programowych Rady Ministrow: UD312) jest obecnie przedmiotem prac
Komisji Wspélnej Rzadu i Samorzadu. Planowany termin przyjecia projektu przez Rade
Ministréw to czerwiec-lipiec br.

Projekt przewiduje m.in. wprowadzenie uproszczonego trybu gtosowania nad uchwatami
przypisanymi obligatoryjnie do porzadku rocznego zebrania, tj. w sprawie przyjecia planu
gospodarczego oraz ustalenia wysokosci optat na pokrycie kosztéw zarzadu, zatwierdzenia
sprawozdania zarzadu za rok poprzedni oraz udzielenia zarzadowi absolutorium. S3 to
kwestie fundamentalne dla prawidtowej gospodarki nieruchomoscia wspdlng, w
szczegoblnosci stabilnosci finanséw wspadlnoty oraz zapewnienia ciggtosci ustug zwigzanych
z biezaca eksploatacjg budynku, dlatego wymagajg one szybszej $ciezki procedowania
anizeli pozostate decyzje podejmowane przez wtascicieli lokali.

Zgodnie z planowanym rozwigzaniem, w przypadku braku na rocznym zebraniu wspdlnoty
wymaganej do podjecia ww. uchwat bezwzglednej wiekszosci gtoséw, przeprowadzane
bedzie przez zarzad zbieranie gtoséw w trybie indywidualnym, gdzie do pojecia ww. uchwat
wystarczajgce bedzie uzyskanie wiekszosci gtosow sposréd oséb biorgcych udziat w
gtosowaniu (tj. tgcznie na zebraniu oraz w trybie indywidualnym). Termin zbierania gtoséw
w trybie indywidualnym kazda wspdlnota okresli samodzielnie dostosowujac go do swoich
potrzeb (zwigzanych przede wszystkim z jej liczebnoscig oraz przyjeta droga komunikacji z
wtascicielami), przy czym nie moze byc¢ on krétszy niz 2 tygodnie i dtuzszy niz 2 miesiace.
Rozwigzanie to pozwoli zdynamizowac proces gtosowania oraz przyspieszy¢ moment
wejscia uchwat w zycie, w zwigzku z brakiem koniecznosci uzyskania - jak to ma miejsce
obecnie - bezwzglednej wiekszosci gtosow.

W toku prac legislacyjnych analizowane byty réwniez rozwigzania polegajagce na
nieuwzglednianiu gtoséw wtascicieli niebiorgcych udziatu w gtosowaniu, dlatego
w projekcie przekazanym 14 stycznia br. do konsultacji publicznych ww. tryb gtosowania
przewidziany byt dla wszystkich uchwat podejmowanych przez wspélnote. Rozwigzanie to
spotkato sie jednak z krytyka uczestnikdéw konsultacji, ktorzy propozycje te uznali za zbyt
daleko idaca. Opiniujacy wskazywali przy tym na ograniczenie reprezentatywnosci
podejmowanych w tym trybie uchwat, ograniczenie roli zebrania wspdlnoty jako
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podstawowego miejsca dyskusji nad projektami uchwat na rzecz gtosowan prowadzonych
wytacznie w trybie indywidualnego zbierania gtoséw, jak réwniez ryzyko zwiekszenia liczby
spraw sgdowych w zwigzku z zaskarzaniem takich uchwat jako naruszajacych interesy
wiascicieli lokali. Uznajac te argumenty, Ministerstwo ograniczyto zakres projektowanych
zmian do uchwat objetych porzadkiem rocznego zebrania.

Nalezy podkresli¢, iz gtosowanie nad uchwatami wspadlnoty jest prawem wtasciciela, nie zas
jego obowigzkiem, w zwigzku z czym Ministerstwo nie widzi mozliwos$ci wprowadzenia
zmian w tym obszarze, tacznie =z instrumentami prawnymi zmierzajgcymi do
dyscyplinowania wtascicieli lokali niebiorgcych udziatu w gtosowaniu. Trzeba mie¢ bowiem
na uwadze, iz fakt nieskorzystania z przystugujgcego wtascicielowi prawa gtosu moze mieé
rézne podtoze, niekoniecznie musi by¢ przejawem braku zainteresowania dziatalnoscig swej
wspolnoty. Co istotne tez, wspdlnota powotana jest do zarzadzania nieruchomoscia
wspolng i to wyznacza jej zakres uprawnien. W powyzszym nie miesci sie uprawnienie do
naktadania kar porzadkowych przez jej organy.

Ministerstwo analizuje na podstawie roboczych kontaktow z przedstawicielami srodowiska
zarzadcéw, jak rowniez na podstawie korespondencji kierowanej przez wtascicieli lokali,
sytuacje wspdlnot mieszkaniowych, w tym wptyw obecnych rozwigzan prawnych na
prawidtowe utrzymanie stanu technicznego budynkéw. Konsekwencja tego jest projekt
ustawy o zmianie ustawy o witasnosci lokali dazacy do usprawnienia zarzadzania
nieruchomoscia wspdlng i wyeliminowania probleméw z przeprowadzaniem
najwazniejszych dla wspdlnot gtosowan. Respektujac jednak zasade decydowania przez
wiekszos$¢ cztonkdw wspdlnoty o kwestiach zwigzanych z przedmiotem ich wspétwiasnosci,
Ministerstwo nie przewiduje rozszerzenia projektu o inne uchwaty, dotyczace np.
przeprowadzania remontow, modernizacji, zaciggania kredytéw bankowych czy innych
zwigzanych z tym zobowigzan finansowych, gdyz stanowitoby to zbytnig ingerencje w
prawo witasnosci. W kontekscie takich decyzji o charakterze majatkowym, istnieje rowniez
ryzyko koncentracji decyzyjnosci w gronie niewielkiej grupy wtascicieli aktywnych w
gtosowaniu uchwat, ktérych skutki ponoszone beda przez wszystkich wtascicieli.

Nie przewiduje sie rowniez wprowadzenia innej anizeli sgdowa, drogi rozstrzygania sporéw
w obrebie wspdlnot mieszkaniowych, bowiem dziatalno$¢ wspodlnot jako samodzielnych
podmiotéw prawa prywatnego nie moze podlegaé nadzorowi ze strony organéw
administracji rzadowej. Warto jednak zwréci¢ uwage na mozliwos$é prowadzenia w obrebie
wspdlnoty postepowania mediacyjnego jako alternatywnego w stosunku do postepowania
sgdowego sposobu rozwigzywania sporéow. Podstawg dla takiego rozwigzania winny by¢
stosowne postanowienia w przyjetej przez witascicieli lokali jednomyslnie umowie
0 sposobie zarzadu nieruchomoscia wspodlna, a w sprawach jednostkowych - zgoda stron.

Z upowaznienia, z wyrazami szacunku
Tomasz Lewandowski

Podsekretarz Stanu
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