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Minister
Rozwoju

ZAWIADOMIENIE O SPOSOBIE ZALATWIENIA PETYCJI

Dziatajac na podstawie art. 13 ustawy z dnia 11 lipca 2014 r. o petycjach! informuje,
Ze petycja z dnia 11 sierpnia 2020 r. w sprawie wprowadzenia zmian w ustawie z dnia 24
czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali? dalej: u.w.l., w zakresie dotyczacym modyfikacji art. 14
u.w.l. oraz zmiany sposobu rozliczania kosztéw utrzymania wind, zostala rozpatrzona

negatywnie.

UZASADNIENIE

Zgodnie z art. 13 ust. 1 uw.l. kazdy wiasciciel lokalu poza obowigzkiem utrzymania
swojego lokalu w nalezytym stanie zobowigzany jest rébwniez uczestniczyé w kosztach
zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspéinej. Na pokrycie kosztéw
zarzadu nieruchomoscia wspoéing wiasciciele lokali uiszczajg zaliczki w formie biezgcych
optat, ptatne z géry do 10 kazdego miesigca (art. 15 ust. 1 u.w.l.). Rodzaje wydatkéw,
ktéore skiadajg si¢ na koszty zarzadu nieruchomoscia wspélng zostaly wymienione
wart. 14 uw.l. Wyliczenie rodzajéow wydatkéw, ktére skiadajg si¢ na koszty zarzgdu
nieruchomos$cig wspoéina, ma charakter wytgcznie przykiadowy, o czym $wiadczy uzycie
zwrotu w szczegélnosci”. Ustawodawca zdecydowat o okre$leniu w art. 14 uw.l.
przykiadowego, czyli otwartego katalogu rodzajéw wydatkéw, ktére sktadajg sie na koszty
zarzadu nieruchomos$cia wspdina. Kosztami obcigzajgcymi  wszystkich wiascicieli
(kazdego w odpowiedniej utamkowej czesci) sgq co do rodzaju te koszty, kibre zostaty
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wymienione w art. 14 uw.l, a co do rozmiaru te, kiére sa zwigzane 2z utrzymaniem
wspdiwtasnoéci (nieruchomosci wspdinej).

Natomiast stosownie do art. 12 ust. 2 u.w.l. wlasciciele lokali ocbowigzani sa ponosié¢
wszelkie wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomoéci wspéinej (np. zwigzane
z utrzymaniem wind) w stosunku do posiadanych udziatbw we wspéiwlasnosci
nieruchomosci wspélnej zapisanych w akiach notarialnych. Jest to przepis ustawowy
powszechnie obowigzujacy, ktéry nie moze byé mocq uchwaly wiasciciell lokali zmieniony.

Jednocze$nie nalezy zauwazyé, Ze z prawem odrebnej wiasnoséci lokalu jest
nierozerwalnie zwigzany udziat w nieruchomosci wspélnej. Udziat w nieruchomosci
wspélnej zapisany w akcie notarialnym jest jednym z najistotniejszych ustalern u.w.l..
Zgodnie z art. 3 ust. 1 u.w.l. w razie wyodrebnienia wiasnosci lokali wiasécicielowi lokalu
przystuguje udziat w nieruchomosci wspélnej jako prawo zwigzane z wiasnoscig lokali.
Odrebna wiasno$¢ lokalu nie moze zatem istnie¢ bez udziatu wtasciciela w nieruchomosci
wspélnej. Dopdki trwa odrebna wiasnos¢ lokali, dopéty nie mozna Zzgdaé zniesienia
wspoiwlasnosci nieruchomo$ci wspéinej. PowyZsze oznacza przymus pozostawania
w stosunku wspéiwtasnosci nieruchomoéci wspéinej wraz z konsekwencjami, np. co do
obowigzku pokrywania kosztéw utrzymania nieruchomosci (zw. koszéw zarzgdu
nieruchomoscig wspélna) w proporcji do posiadanego w niej udzialu. W mysl art. 3 ust. 2
u.w.l. nieruchomo§é wspding stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktére nie
siuzg wylgcznie do uzytku wiascicieli lokali. W nastepstwie ustanowienia odrebnej
wiasnoéci lokali zaréwno grunt, na ktérym usytuowany jest budynek (budynki), jak i czesci
budynku oraz urzadzenia, ktére nie stuzg wylgcznie do uzytku poszczegéinych wiascicieli
lokali, a sg niezbedne do korzystania z budynku i lokali, stajg si¢ stosownie do dyspozyciji
art. 3 ust. 2 uw.l. wspdiwlasnoscia wszystkich wilascicieli samodzielnych lokali.
Nieruchomoé¢ wspdina prezentuje typ wspéiwkasnosci przymusowej, poniewaz kazdemu
wiascicielowi lokalu przystuguje w tej wspéiwtasnosci odpowiedni utlamkowy udziat. Nie
jest to jednak typowa wspolwlasnosé utamkowa, lecz szczegébina jej odmiana, zwana
wspoélwlasnoscia przymusowg. W budynku wielomieszkaniowym tzw. wspéiwtasnoscig
przymusowg objete sg zatem takie jego czesci, jak np. klatki schodowe, windy, dachy,
§ciany zewnetrzne czy fundamenty.

Powyzsze oznacza, iz obowigzek ponoszenia kosztéw utrzymania budynku wynika z faktu
bycia wspoéiwtascicielem nieruchomos$ci i nie ma zwigzku zrzeczywistym zakresem
korzystania z danych urzadzeri czy cze$ci nieruchomosci. Ustawa przyjmuje zasade,
iz wtasciciele lokali ponosza koszty utrzymania nieruchomos$ci wspéinej bez wzgledu na
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to, w jakim zakresie z niej korzystaja, poniewaz przyjecie innej zasady doprowadziloby do
nieustannych sporéw wéréd wiascicieli lokali. Kwalifikujgc winde jako cze$é nieruchomoéci
wspélnej stwierdzié nale2y, 2e brak jest podstaw do réznicowania kosztéw utrzymania
nieruchomos$ci wspolnej w zalezno$ci od tego, czy czionek wspéinoty mieszkaniowej
faktycznie z niej korzysta oraz w jakim zakresie 2 niej korzysta. Zaklasyfikowanie danego
elementu, konstrukcji, pomieszczenia czy urzadzenia do nieruchomoéci wspéinej
przesadza o konieczno$ci ponoszeniu przez poszczegdlnych wiascicieli kosztéw
utrzymania nieruchomosci wspéinej.

Uczestniczenie w kosztach zarzadu nieruchomos$cia wspéing w proporcji do wysokosci
udziatéw w nieruchomo$ci wspbéinej zapewnia rzetelne i racjonalne roziozenie kosztéw
zarzadu pomigdzy poszczegéinych wiascicieli lokali, a tym samym zapewnia prawidiowy
zarzad nieruchomo$cia wspblng oraz utrzymanie nieruchomosci w  stanie
niepogorszonym. Wlasciciel lokalu pokrywa koszty utrzymania nieruchomosci w takiej
czesci, w jakiej jest jej wspoiwtascicielem. Warto zauwazyé, Ze jest to jedyna sprawiedliwa
metoda podziatu kosztéw utrzymania nieruchomoéci. Wprowadzenie innej zasady jest
w praktyce niemozliwe i mogiloby prowadzi¢ do sporéw pomiedzy czlonkami wspdinot
mieszkaniowych. Konieczno$é udziatu w pokrywaniu kosztéw nieruchomoéci nie wynika
ze .stopnia’ uzywania tej nieruchomos$ci przez danego wiaéciciela lokalu, ale z faktu
posiadania udzialu w tej nieruchomo$ci (czyli z faktu bycia wspdiwtascicielem
nieruchomosci). Z tej przyczyny nie jest istotne na ktérej kondygnacji znajduje sie lokal, ile
0s0b zamieszkuje w danym lokalu oraz czy budynek poloZzony na jednej nieruchomosci
gruntowej wyposazony jest w winde. Rozstrzygajace jest jaki jest udziat danego
wiasciciela lokalu we wspoiwtasnosci nieruchomo$ci wspéinej (w tym m.in. windy jako
czescli nieruchomos$ci wspéinej). Konieczno§é ponoszenia kosztéw zarzadu
nieruchomoscia wspélng w proporcji do posiadanych udziatdbw zwigzane jest
z obowigzkiem zapewnienia sprawnego dziatania windy (podobnie jak np. utrzymanie
w dobrym stanie technicznym dachu), poniewaZ utrzymanie ich w dobrym stanie
technicznym rzutuje na stan techniczny catego budynku, niezaleznie od tego, gdzie dany
lokal sie znajduje. Natomiast fakt niekorzystania przez wybranych wiascicieli z windy,
placu zabaw czy czesci ogrédka nie powoduje zwolnienia ich z kosztéw utrzymania tych
urzadzen czy czesci nieruchomosci.

Jednoczeénie naley wskazaé na art. 17 uw.l, ktéry okreéla odpowiedzialnos$é za
zobowigzania dotyczace nieruchomos$ci wspdinej. Zgodnie z tym przepisem za
zobowigzania dotyczace nieruchomosci wspéinej odpowiada wspélnota mieszkaniowa bez
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nieruchomos$ci. Przepis art. 12 ust. 2 uwl. ma charakter powszechnie obowigzujacy
i odstepstwa od okreslone] w nim odpowiedzialno$ci nie sq mozliwe. Oznacza to,
iz wspéinota mieszkaniowa nie ma swobody w okreslaniu odpowiedzialnogci wiasciciela
lokalu za jej zobowigzania i nie moze przyjmowaé innych kryteriéw tej odpowiedzialnoéci
niz wielko$¢é jego udziatu w nieruchomoséci wspéinej.

Réwnoczeénie nalezy zauwazyé, iz zasady rozliczen kosztdéw utrzymania nieruchomosci
wspélnej (w tym wind) obowigzujg od 1 stycznia 1895 r., czyli od dnia wejécia w Zycie
u.w.l. i nie byly powszechnie kwestionowane.

Majgc na uwadze powyzsze wyjaénienia, petycje w sprawie wprowadzenia zmian w u.w.l.
w zakresie postulowanym w wystapieniu, nalezy rozpatrzyé negatywnie.

POUCZENIE

Zgodnie z art. 13 ust. 2 ustawy o petycjach sposéb zalatwienia petycji nie moze byé
przedmiotem skargi.

Z powaZaniem
Z upowaznienla

Alicja Ogonowska
zastepca dyrektora departamentu

[podpisano elektronicznie]
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