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Pelny zapis przebiegu posiedzenia

Komisji Infrastruktury (nr 164)

27 stycznia 2022 r.

Komisja Infrastruktury, obradujgca pod przewodnictwem posta Pawta Olszew-
skiego (KO), przewodniczgcego Komisji, rozpatrzyta:

— ocene funkcjonowania ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali.

W posiedzeniu udzial wzieli: Piotr UScinski sekretarz stanu w Ministerstwie Rozwoju i Technologii
oraz Jerzy Plokarz prezes Krajowego Sztabu Ratownictwa Spolecznej Sieci Ratunkowe;.

W posiedzeniu udzial wzieli pracownicy Kancelarii Sejmu: Elzbieta Kessel, Jolanta Osiak i Jakub
Sindrewicz - z sekretariatu Komisji w Biurze Komisji Sejmowych.

Przewodniczacy posel Pawel Olszewski (KO):

Dzien dobry. Witam panstwa bardzo serdecznie. Otwieram posiedzenie Komisji Infra-
struktury. Witam panie poslanki i panéw postow. Witam zaproszonych gosci. Witam
pana ministra Piotra Uscinskiego.

Informuje, ze posiedzenie Komisji zostalo zwolane na podstawie art. 198;j ust. 2 regu-
laminu Sejmu i bedzie prowadzone z wykorzystaniem §rodk6w komunikacji elektronicz-
nej umozliwiajgcych porozumiewanie sie na odleglosc. Oczywiscie otrzymali panstwo
informacje z linkiem. Kazdy z panstwa wie, w jaki sposob to obstugiwac, w zwigzku
z powyzszym nie bede odczytywal tych formutek.

Poprosze o wySwietlenie pulpitow do glosowania. Sprawdzimy kworum. Prositbym,
aby pulpit byl czynny az do zakonczenia posiedzenia Komisji. Stwierdzam kworum.

Zgodnie z przedstawionym porzadkiem dziennym przedmiotem dzisiejszego posiedze-
nia bedzie ocena funkcjonowania ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali. Czy
sg uwagi do porzadku dziennego? Nie widze, przystepujemy wiec do realizacji porzadku
dziennego. Prosze pana ministra o zabranie glosu.

Sekretarz stanu w Ministerstwie Rozwoju i Technologii Piotr Uscinski:

g.k.

Dziefr dobry. Panie przewodniczacy, szanowni panstwo, bardzo mi milo, ze zostalem
zaproszony na posiedzenie Komisji Infrastruktury. Przedstawie teraz ocene funkcjono-
wania ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali.

Ustawa o wlasnoSci lokali jest kompleksowg regulacja okreslajaca zasady dzialania
wspolnot mieszkaniowych. Reguluje ona: sposéb ustanawiania odrebnej wlasnoSci lokali
mieszkalnych i lokali o innym przeznaczeniu, prawa i obowigzki wlascicieli lokali oraz
sposob zarzadzania nieruchomoscia, w ktorej lokale te zostaly wydzielone. Przed obo-
wigzywaniem ustawy o wlasnosci lokali regulacje prawne w tym zakresie byly skompli-
kowane i niejasne. Ustawa stanowila istotny element reform ustrojowych lat 90. jako
wyraz odej$cia od gospodarki planistycznej centralnie sterowanej opartej o wlasnosc
panstwowg na rzecz gospodarki wolnorynkowej. Ustawa zniosta rodzajowe i podmiotowe
ograniczenia co do wyodrebniania wlasnosci lokali.

Warto podkresli¢, ze ustawa stanowi swego rodzaju czton instytucji odrebnej wiasno-
Sci lokali, do ktorego odwoluja sie inne ustawy szczegélowe, np. ustawa o spéldzielniach
mieszkaniowych, ustawa o agencji mienia wojskowego. Mozna zatem stwierdzic, ze akty
prawne regulujace instytucje odrebnej wlasnoSci lokali tworzg spdjny system prawny.

Pozytywnie nalezy oceni¢ wprowadzenie samej ustawy i instytucji odrebnej wlasnoS$eci
lokali do polskiego systemu prawa cywilnego jako unormowania szczegélnego wzgledem
Kodeksu cywilnego. Ustawa o wlasnoéci lokali zaré6wno w momencie jej przyjecia, ale
takze obecnie, miata ogromne znaczenie dla rozwoju gospodarczego Polski oraz tworze-
nia nowoczesnego rynku mieszkaniowego. Przy tworzeniu ustawy ustawodawcy chodzito
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o stworzenie silnego prawa, ktore zachecatoby osoby fizyczne do inwestowania znacz-
nych §rodkow finansowych w budownictwo mieszkaniowe. Owczesne formy zaspoka-
jania potrzeb mieszkaniowych realizowane przez budownictwo spéldzielcze lub najem
lokali komunalnych nie byly wystarczajace.

Z rozwigzan szczegblowych zawartych w ustawie o wlasnosci lokali za szczegélnie
istotne i zarazem trafne z perspektywy prawie 30 lat od jej przyjecia nalezy uznac¢ powo-
tanie wspélnot mieszkaniowych jako jednostek organizacyjnych wtascicieli lokali maja-
cych okre§lony statut podmiotowy oraz zadanie zarzadzania nieruchomoscig wspolna.
Jako trafne trzeba tez uznac doprecyzowanie wymagan, jakie spelnia¢ musi lokal celem
uznania za odrebng wlasno§é, oraz przyjecie generalnej zasady, iz zakres zaréwno
uprawnien, jak i obowigzkéw cztonkéw wspolnoty mierzony jest stosownie do wysokoSci
udziatu jaki kazdy z wlaScicieli lokali posiada w nieruchomosci wspélnej. Jest to spra-
wiedliwe rozlozenie ciezar6w oraz uprawnien we wspolnocie.

Istotng zmiang wprowadzong przez ustawe o wlasnoéci lokali z punktu widzenia
rozwoju gospodarki rynkowej oraz rynku nieruchomosci jest mozliwo§é ustanawiania
odrebnej wlasnoéci lokali niemieszkalnych. Wezeéniej, do wprowadzenia nowelizacji
kodeksu w 1990 r., przedmiotem wlasnosci moglty by¢ wylacznie lokale mieszkalne, za$
lokale uzytkowe mogtly stanowic jedynie czes¢ sktadowg lokalu mieszkalnego, jesli byty
konieczne do wykonywania zawodu przez wlasciciela.

Od czasu wejscia w zycie ustawy nastgpit gwaltowny wzrost liczby wspolnot mieszka-
niowych. Obecnie jest ich ponad 170 tys. i oczywiscie liczba ta roénie z kazdg nowa inwe-
stycjg deweloperska, zarowno w budynkach nowo oddawanych, jak réwniez w kamie-
nicach komunalnych i w budynkach spéldzielczych. Wlasnoéé lokalu jako najsilniejsze
prawo rzeczowe byla i jest postrzegana jako jedna z najlepszych form prawnych zaspo-
kajania potrzeb mieszkaniowych rodziny w budownictwie wielomieszkaniowym.

Nalezy réwniez dostrzec, ze przez prawie 30 lat obowigzywania ustawy gospodarka
naszego kraju przeszla wielkg zmiane ustrojowa, nastapity takze znaczne przeobrazenia
spoteczne. Ustawa ta do 1 stycznia 2020 r. byla zmieniana 12 razy. Jest to mala liczba
nowelizacji w poréwnaniu do innych aktéw prawnych.

Oceniajac ustawe z perspektywy 30 lat od jej uchwalenia, nalezy stwierdzi¢, ze jest
przykladem dobrej legislacji, ale regulacje prawne powinny ewoluowaé, podazajac
za potrzebami spolecznymi i podnoszonymi postulatami zmiany. Dlatego zostal opraco-
wany projekt nowelizacji tej ustawy. Propozycje zmian zawarte sg w projekcie ustawy
o zmianie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, ustawy Prawo spoétdzielcze oraz
ustawy o wlasnosci lokali wiasnie. Ustawa jest na etapie prac rzadowych, zostala skie-
rowana do Stalego Komitetu Rady Ministréw. Na razie nie ma jeszcze akceptacji. Pewnie
w jakims$ tam czasie, jak zakonczg sie prace rzadowe, trafi do parlamentu.

Nowelizacja ta odpowiada potrzebom sprawnego zarzadzania budynkami wspélnot,
bedac odpowiedzig na propozycje i sugestie skladane przez organizacje zarzadcow oraz
samych wlascicieli lokali. Jest rowniez odpowiedzig na wyzwania doby pandemii, przy-
spieszajac cyfryzacje zarzgdzania wspdlnotami, a takze uwzglednia wnioski plynace
z orzecznictwa sgdowego. Dyskusja nad postulatami zmian w ustawie jest potrzebna
i stanowi dobrg praktyke pozwalajaca na wypracowanie optymalnych rozwigzan legi-
slacyjnych. Dziekuje bardzo.

Przewodniczacy posel Pawel Olszewski (KO):
Serdecznie dziekuje, panie ministrze. Otwieram dyskusje. Czy sg glosy w dyskusji? Pani
poset Chmiel.

Posel Malgorzata Chmiel (KO):
Przepraszam bardzo, bo troszke spéznitam sie z jednego posiedzenia komisji na dru-
gie. Ta ustawa interesuje mnie, natomiast chcialam zapytac, jaki jest cel wprowadze-
nia tych zmian. Oczywiscie widze duzo koniecznoSci poprawienia ustawy z 1994 r., jak
sam pan zresztg mowil. Jest to bardzo stara ustawa, natomiast tutaj trzeba by kom-
pleksowo podej$é do spoéldzielni mieszkaniowej. Oczywiscie jest odrebne prawo wlasno-
Sci, natomiast poszczegolni mieszkancy troche majg ktopot z tym, jak wyglada sprawa

4 g.k.




PELNY ZAPIS PRZEBIEGU POSIEDZENIA:
KomisJl INFRASTRUKTURY (NR 164)

przeksztalcen tych mieszkan. Chcialabym tez dowiedzie¢ sie, jak to poszto ilosciowo
od 1994 r. Dziekuje bardzo.

Przewodniczacy posel Pawel Olszewski (KO):

Serdecznie dziekuje. Czy pan minister chce odpowiedzie¢ i ustosunkowac sie?

Sekretarz stanu w MRiT Piotr UsScinski:

Dziekuje bardzo. Pytania, ktore zadata pani posel, nie odnoszg sie do przedstawionej
informacji, bo informacja ta miata dotyczy¢ funkcjonowania ustawy o wlasnosci lokali.
Taka informacja zostala udzielona, natomiast pani posel pyta o sprawy spotdzielni
mieszkaniowych. Je§li Wysoka Komisja chce o tym rozmawiaé, to oczywiScie mozemy,
tylko, jak méwie, wykracza to poza zakres dzisiejszego tematu.

Przewodniczacy posel Pawel Olszewski (KO):

Serdecznie dziekuje. Pani posel Chmiel, ad vocem.

Posel Malgorzata Chmiel (KO):

Wiem, ze to posiedzenie nie dotyczy nowelizacji sp6étdzielni mieszkaniowych, natomiast
najwiecej ustanowienia odrebnych wlasnoéci przeprowadzajg spotdzielnie mieszkaniowe.
W zwigzku z tym, ze majg z tym duzo probleméw, pytam tutaj, czy zajmuja sie panstwo
rozwigzaniem tego calego... To jest szereg problemow. Nie bede teraz o tym moéwita, bo,
jak moéwie, teraz nie rozmawiamy o spotdzielniach. Dziekuje.

Przewodniczacy posel Pawel Olszewski (KO):

Serdecznie dziekuje. Panie ministrze?

Sekretarz stanu w MRiT Piotr UsScinski:

Szanowni panstwo, w takim razie powiem, ze dzisiaj zostala dla panstwa przygotowana
informacja o ocenie funkcjonowania ustawy o wlasnoSci lokali, natomiast jesli zyczy-
liby sobie panstwo, zebySmy przedstawili planowane zmiany w ustawie o spotdzielniach
mieszkaniowych, to proponuje, zebySmy spotkali sie na odrebnym posiedzeniu w tym
zakresie lub, jesli interesuja panig jakie§ konkretne tematy, mozemy chwile porozma-
wiagé, ale pani pyta ogdlnie o zmiany. Mamy dosy¢ duzo zmian. Ustawa, ktora planujemy,
i zmiany, ktore dotycza spoétdzielni mieszkaniowych, to obszerna zmiana, wobec czego
nie wiem, czy chcielibyscie panstwo zajmowac sie tym dzisiaj. Pewnie poslowie nie byli
nawet poinformowani, ze mial by¢ poruszany taki temat.

Przewodniczacy posel Pawel Olszewski (KO):

Serdecznie dziekuje, panie ministrze. Zgoda. Mysle, ze w temacie spotdzielni warto zwo-
taé osobne posiedzenie Komisji. Nie widze wiecej zgloszen. Bardzo serdecznie... Prosze,
pan Plokarz, sztab ratownictwa.

Prezes Krajowego Sztabu Ratownictwa Spolecznej Sieci Ratunkowej Jerzy Plokarz:

g.k.

Uprzejmie dziekuje, panie przewodniczacy. Wysoka Komisjo, szanowni panstwo, repre-
zentuje organizacje, ktora z jednej strony ratuje, ale z drugiej zajmuje sie rowniez obrona
praw czlowieka, praw obywatelskich, stad tez mamy do czynienia z réznymi zglosze-
niami, zwlaszcza osob starszych, ktore zglaszajg, ze majg problemy z zarzadami wsp6l-
not mieszkaniowych.

Nalezy zgodzi¢ sie z tym, co zostalo powiedziane przed chwila, ze ustawa o wlasno-
Sci lokali jest do§é dobrze dopracowana. Uregulowania sg bardzo skuteczne, natomiast
w kontaktach z tymi starszymi ludzmi pojawia sie tego typu problem, ktory, mysle, warto
rozwazy¢ na przysztos¢. Mianowicie sg zarzady, ktore podejmujg uchwaly, np. o wyborze
zarzadu, i niejako nie dokumentujg ich wlaSciwie, czy tez podejmuja je w taki sposéb,
ze uchwala jest podjeta z powaznymi naruszeniami zasad okreslonych w ustawie o wla-
snosci lokali.

Ludzie ci sg troszeczke bezbronni wobec tego typu sytuacji, bowiem zaskarzanie
uchwaty do sagdu powoduje konieczno§é udzialu w postepowaniu, uznanie, ze uczestni-
kami danego postepowania sg wszyscy pozostali cztonkowie wspélnoty. W przypadku
bardzo duzych wspdlnot dla takiej osoby jest to praktycznie bardzo trudne. Choé¢ osoba
taka potrafi sama wyartykutowac zarzuty, nie stac jej na zatrudnienie profesjonalnego
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adwokata. Przygotowanie dokumentacji do takiego zaskarzenia uchwaty, z podaniem
danych kontaktowych wszystkich wiascicieli i skargi w tylu egzemplarzach, ilu jest
uczestnikow, dla takiej osoby jest czyms nie do przeskoczenia. Taka pokrzywdzona osoba
poddaje sie sytuacji.

Stad nasza propozycja, mysl do przeanalizowania. Czy nie nalezaloby wprowadzié
obowiazku rejestracji zarzadu w Krajowym Rejestrze Sadowym? Wowczas taka uchwata
bedzie skontrolowana w chwili jej rejestracji przez niezawisly sad i ten wlasnie pro-
blem w duzych wspdlnotach zniknie. Jak powiedziatem, o ile w matych wspdlnotach
nie ma problemu, o tyle, jezeli jest tam 100 czy 200 mieszkan, dla starszych ludzi jest
to bardzo powaznym problemem. Taka jest uwaga ze strony organizacji, do ktorej zgta-
szajg sie cztonkowie wspoélnot, zwlaszcza ludzie starsi, ktorzy uwazaja, ze jaka$ grupa
w sposob nierzetelny zrobita sobie protokot, nie moga dostac sie do list, bo nie cheg im
dac¢. Sa to najrozniejsze sytuacje do przemyslenia. Panie przewodniczacy, bardzo dzie-
kuje za glos i mozliwo§¢ udziatu w dzisiejszym posiedzeniu.

Przewodniczacy posel Pawel Olszewski (KO):
Serdecznie dziekuje. Nie widze wiecej gloséw. Dziekuje paniom i panom postom. Serdecz-
nie dziekuje panu ministrowi. Zamykam posiedzenie Komisji.




