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0 zmianie ustawy o0 spoldzielniach mieszkaniowych.
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projekt
USTAWA

z dnia

0 zmianie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych

Art. 1. W ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U.
z 2013 r. poz. 1222) w art. 27 w ust. 2 zdanie drugie otrzymuje brzmienie:

,,Przepisow ustawy o wiasnosci lokali o zarzadzie nieruchomoscia wsp6lng nie stosuje

si¢, z wyjatkiem art. 18 ust. 1, art. 22-25 oraz art. 29 ust. 1 i la, ktore stosuje si¢

odpowiednio.”.

Art. 2. Ustawa wchodzi w zycie po uptywie 30 dni od dnia ogloszenia.



UZASADNIENIE

Projekt ustawy ma na celu nowelizacje ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.
o spoldzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2013 r. poz. 1222) w zakresie dotyczacym
zarzadzania nieruchomo$ciami, w ktorych nastgpito wyodrgbnienie wtasnosci czesci lub

wszystkich lokali.

Zgodnie z aktualnie obowigzujacym art. 27 wust. 2 ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych zarzad nieruchomos$ciami wspolnymi stanowigcymi wspoOtwlasnosé
spotdzielni jest wykonywany przez spotdzielni¢ jak zarzad powierzony, o ktorym mowa
w art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wilasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80,
poz. 903, z pdzn. zm.), chocby wilasciciele lokali nie byli czlonkami spéidzielni,
z zastrzezeniem art. 24' i art. 26. Przepisow ustawy o wiasnosci lokali o zarzadzie
nieruchomos$cia wspolng nie stosuje si¢, z zastrzezeniem art. 18 ust. 1 oraz art. 29 ust. 11 la,
ktore stosuje si¢ odpowiednio. W mysl art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnos$ci lokali wlasciciele
lokali mogg w umowie o ustanowieniu odrgbnej wlasnosci lokalu albo w umowie zawartej
p6zniej w formie aktu notarialnego okreslic sposéb zarzadu nieruchomoscia wspdlna,

a w szczegoOlnosci moga powierzy¢ zarzad osobie fizycznej albo prawne;.

Przepis art. 27 ust. 2 nie wskazuje wprost czy zarzad, o ktérym w nim mowa, obejmuje
tylko czynno$ci zwyklego zarzadu czy rodwniez czynnos$ci przekraczajace zakres zwyklego
zarzadu, co jak wskazujg przedstawiciele spoidzielni mieszkaniowych jest Zrodlem
watpliwos$ci interpretacyjnych, a w konsekwencji sporow sadowych. Pojawiaja si¢ roéwniez
watpliwosci dotyczace tego czy do wykonywania czynno$ci przekraczajacych zakres
zwyklego zarzadu wymagana jest zgoda wszystkich wspotwlascicieli (zgodnie z art. 199
Kodeksu cywilnego), czy zgoda wigkszosci wspotwlascicieli (zgodnie z art. 22 ust. 2 1 art. 23
ust. 2 ustawy o wiasnosci lokali), czy tez spotdzielnie mieszkaniowe sg uprawnione do
samodzielnego wykonywania zarzadu rowniez w przypadku czynno$ci przekraczajacych

zakres zwyktego zarzadu.

Zagadnienie to bylo przedmiotem rozstrzygnie¢ sadéw  administracyjnych.
Orzecznictwo w tym zakresie jest niejednolite. Zasadnicze znaczenie ma uchwata sktadu
siedmiu s¢dzidow Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 13 listopada 2012 r., IT OPS
2/12, w ktorej stwierdzono, ze zarzad sprawowany na podstawie art. 27 ust. 2 ustawy

o spotdzielniach mieszkaniowych uprawnia spoidzielni¢ do samodzielnego dysponowania



nieruchomoscig wspolng na cele budowlane bez potrzeby uzyskania zgody wtascicieli lokali

wylacznie w zakresie eksploatacji i utrzymania zarzadzanej nieruchomosci wspdlne;.

Naczelny Sad Administracyjny podkreslit, ze z art. 27 ust. 2 ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych nie wynika zakres powierzonego spotdzielni zarzadu, a jednocze$nie w tym
przepisie kategorycznie wylgczono mozliwo$¢ zastosowania ustawy o wiasnosci lokali.
Zatem podstawe oceny stanowig przepisy Kodeksu cywilnego, co wynika réwniez z art. 1 ust.
2 ustawy o wiasnosci lokali. Uzasadniajac swoje stanowisko Naczelny Sad Administracyjny
odwotat si¢ do konieczno$ci zastosowania tzw. prokonstytucyjnej metody wyktadni prawa, co
oznacza wybor wariantu interpretacyjnego, ktory najpeiniej odpowiada normom, zasadom

1 warto$ciom konstytucyjnym.

Zdaniem Naczelnego Sadu Administracyjnego, w ramach omawianego zagadnienia
mozna wskaza¢ dwa warianty interpretacyjne, a wigc zarzad w rozumieniu art. 27 ust. 2
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych nalezy rozumie¢ w sposéb autonomiczny, czyli
spotdzielnia podejmuje samodzielnie decyzje co do czynnosci zwyklego zarzadu jak
i przekraczajacych zwykly zarzad, albo zarzad w rozumieniu art. 27 ust. 2 ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych nalezy odczytywa¢ w zwigzku z przepisami Kodeksu
cywilnego. Przy konstytucyjnej analizie art. 27 wust. 2 ustawy o spodldzielniach
mieszkaniowych nalezy uwzgledni¢, Zze jednym z uprawnien, ktore skladaja si¢ na prawo
wlasnosci, jest uprawnienie do udziatu w podejmowaniu decyzji o zarzadzie rzecza bedaca
przedmiotem wspoOtwlasnosci, stad tez podlega ono ochronie na podstawie art. 64 ust. 1
Konstytucji RP. W ocenie Naczelnego Sadu Administracyjnego w przypadku
niejednoznacznego brzmienia przepisu ograniczajacego uprawnienia wlasciciela sad jest
zobowigzany do kierowania si¢ dyrektywa in dubio pro libertate, co ma szczegbdlne znaczenie
z uwagi na art. 31 ust. 3 w zwiazku z art. 64 ust. 3 Konstytucji RP. Prawo wlasno$ci moze
by¢ ograniczone tylko w drodze ustawy, tym samym Zrddlem ograniczenia nie powinna by¢
decyzja sadu podjeta w nastgpstwie zastosowania wykladni rozszerzajacej zakres
ograniczenia wolnosci lub prawa konstytucyjnego. Ewentualny wybor wariantu wyktadni
ograniczajagcej] wolnosci 1 prawa jednostki powinien nastgpi¢ zgodnie z zasada
proporcjonalno$ci. Ochrong uprawnien witascicielskich nalezy postawi¢ wyzej niz potrzebe
usprawnienia dzialalno$ci spotdzielni, czy tez wyeliminowania ewentualnych trudnosci
w zarzadzaniu nieruchomos$cia wspolng. Na poparcie tego stanowiska Naczelny Sad

Administracyjny  przytoczyt  szereg  argumentéw  szczegotowych,  takich  jak



niedopuszczalno$¢ faworyzowania okreslonej grupy wiascicieli, brak podstaw do
preferowania wtasnosci spotdzielczej, nieuzasadnione uprzywilejowanie wtascicieli bedacych
cztonkami spoétdzielni. Zdaniem Sadu, odmiennej oceny nie uzasadnia wyrok Trybunatu
Konstytucyjnego z dnia 28 pazdziernika 2010 r., SK 19/09 (OTK-A 2010, nr 8, poz. 83),

gdyz Trybunat nie zajmowat si¢ problemem zakresu zarzadu spotdzielczego.

Podobne stanowisko zaprezentowaty sagdy administracyjne w innych orzeczeniach (por.
wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 16 marca 2012 r., I OSK 2174/11,
niepubl.; wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z dnia 30 czerwca
2008 r., 6 II SA/GI 913/07, niepubl.; wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w
Warszawie z dnia 14 pazdziernika 2011 r., VII SA/Wa 1395/11, niepubl.; wyrok
Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Szczecinie z dnia 14 grudnia 2011 r., IT SA/Sz
1163/11, niepubl.; wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Szczecinie z dnia 12
stycznia 2012 r., I SA/Sz 1151/11, niepubl.; wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Bydgoszczy z dnia 12 lutego 2013 r., II SA/Bd 1177/12, niepubl.). W przywotanych
powyzej wyrokach podkreslano, ze stosowanie Kodeksu cywilnego jest mozliwe na
podstawie odestania przewidzianego w art. 1 ust. 2 ustawy o wilasnosci lokali, ktére nie
zostalo wylaczone na podstawie art. 27 ust. 3 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych.
Zauwaza si¢ rowniez, ze zgodnie z art. 27 ust. 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
zarzad sprawowany przez spoldzielni¢ jest wykonywany jak zarzad powierzony z art. 18 ust.

1 ustawy o wlasnosci lokali, za$ ten ostatni przepis odnosi si¢ do czynnosci zwyklego zarzadu

Jednakze sady administracyjne w niektorych orzeczeniach zajmowaty odmienne
stanowisko. Tytulem przyktadu Naczelny Sad Administracyjny w wyrokach z dnia 19
kwietnia 2011 r., II OSK 694/10 (niepubl.) 1 II OSK 695/10 (niepubl.) stwierdzil, ze
w sprawach nieuregulowanych w ustawie o spdtdzielniach mieszkaniowych odsyta ona do
przepiséw prawa spoldzielczego, co oznacza, ze do zarzadzania przez spotdzielni¢ beda miaty
zastosowanie procedury spotdzielcze. Tym samym spotdzielnia jest uprawniona do
reprezentowania wlascicieli lokali na zewnatrz, w przeciwnym razie dziatalno$¢ spotdzielni
nie bylaby zarzadem, lecz administrowaniem. Z kolei Wojewo6dzki Sad Administracyjny
w Olsztynie w wyroku z dnia 21 czerwca 2011, I SA/O1 293/11 (niepubl.) opowiedzial si¢ za
szerokim zakresem zarzadu sprawowanego przez spotdzielni¢ na podstawie art. 27 ust. 2
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych. Podkreslit, ze przejete stanowisko nie narusza

Konstytucji RP, skoro ustawowy zarzad spoétdzielni zostat powigzany z zagwarantowaniem



drogi sadowej do kwestionowania uchwal organdow spoéidzielni mieszkaniowej. Sad ten
podkreslit rowniez, ze spodldzielnia mieszkaniowa nie moze by¢é w gorszej sytuacji niz
wspolnota mieszkaniowa, w ktorej decyzje co do spraw przekraczajacych zakres zwyktego
zarzadu zapadaja w trybie uchwaly. W ustawie o spoétdzielniach mieszkaniowych brak jest
odestania do przepisow Kodeksu cywilnego o wspotwlasnosci, ktore majg jedynie
ograniczone zastosowanie w sprawach uregulowanych w ustawie o wlasnosci lokali. Podobne
stanowisko zajal Wojewodzki Sad Administracyjny w Bydgoszczy w wyroku z dnia
3 czerwca 2008 1., II SA/Bd 16/08 (niepubl.)

Natomiast Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 27 marca 2014 r., III CZP 122/13,
(rozstrzygajacej zagadnienie prawne i wigzacej sad w danej sprawie) stwierdzil, ze
spotdzielnia mieszkaniowa moze samodzielnie dokonywac czynnosci przekraczajacych
zakres zwyktego zarzadu nieruchomoscia wspdlng. Sad Najwyzszy w uzasadnieniu
przytoczonej uchwaty przypomnial, ze w orzecznictwie Sadu Najwyzszego ogolnie wskazuje
si¢, ze przepisy art. 24127 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oznaczaja preferowanie
przez ustawodawce zarzadu spotdzielni mieszkaniowej we wszystkich sytuacjach, w ktorych
jest ona wspdtwlascicielem nieruchomosci wspdlnej. Maja na celu ochrong interesow
cztonkéw spoldzielni dysponujacych spoétdzielczymi prawami do lokali mieszkalnych,
zapewnienie sprawnego zarzadzania nieruchomoscia wspolng do czego spotdzielnia ze swoja
strukturg organizacyjng jest lepiej przygotowana (uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 9 lutego

2012 r., TII CZP 89/11, OSNC 2012, nr 7-8, poz. 86).

Sad Najwyzszy podkres$la, ze z art. 27 ust. 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
wynika, iZ wykonywanie zarzadu stanowi obowiazek spotdzielni. Zbyt szerokie rozumienie
podstaw wygasnigcia tego obowigzku moze prowadzi¢ do sytuacji, w ktérej zaden podmiot
nie jest zobowigzany do wykonywania zarzadu nieruchomoscig wspdlng. To za$ bytoby nie
do pogodzenia z gospodarcza funkcja nieruchomos$ci wspolnej, ktéra musi by¢ stale zdatna do
uzytku w celu zapewnienia wspotwtascicielom normalnego korzystania z lokali. Przepis art.
27 ust. 2 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych w rozumieniu przyjetym przez Sad
Najwyzszy nie tylko umozliwia sprawne zarzadzanie nieruchomoscig wsp6lng, ale rowniez
ma znaczenie gwarancyjne dla wiascicieli lokali nie bedacych cztonkami spoétdzielni, gdyz
pozwala im oczekiwaé, ze w odniesieniu do nieruchomos$ci wspdlnej beda podejmowane
czynnosci zarzadu (uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 26 listopada 2008 r., III CZP 100/08,
OSNC 2009, nr 10, poz. 140). Wskazuje si¢ ponadto, ze prawa witascicieli s3 w dostateczny
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sposob chronione regulacja zawarta w art. 24' ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych,
prawa te chroni rowniez mozliwo$¢ zaskarzania do sgdu uchwal walnego zgromadzenia
spotdzielni oraz przewidziana w art. 4 ust. 8§ ustawy o spdidzielniach mieszkaniowych
mozliwo$¢ kwestionowania na drodze sadowej wysokosci optat zwigzanych z eksploatacja
1utrzymaniem lokali 1 nieruchomosci wspolnych oraz innych kosztow zarzadu tymi
nieruchomos$ciami (uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 9 lutego 2012 r., III CZP 89/11, OSNC
2012, nr 7-8, poz. 86).

Sad Najwyzszy wskazuje ponadto, ze nie ma podstaw do twierdzenia, ze ustawodawca
nie uregulowat zakresu zarzadu nieruchomoscia wspdlng przez spétdzielni¢ mieszkaniowaq.
W art. 27 ust. 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych zostal wylaczony rezim zarzadzania
przewidziany w ustawie o wlasnos$ci lokali, w konsekwencji czego wprowadzono rezim
uregulowany w ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych, nie zamieszczajac przy tym
odestania do stosowania przepisow Kodeksu cywilnego (a wigc inaczej niz w art. 1 ust. 2
tart. 19 ustawy o wiasnosci lokali). Wprowadzenie regulacji przewidzianej w art. 199
Kodeksu cywilnego do konstrukcji zarzadu nieruchomos$cia wspolng wykonywanego przez
spotdzielnie mieszkaniowa wymagatoby albo wyraznej podstawy prawnej, albo stwierdzenia
luki prawnej. W ocenie Sadu Najwyzszego stosownej podstawy prawnej w tym zakresie nie
ma. Nie mozna moéwi¢ tez o istnieniu luki prawnej skoro brak jest podstaw prawnych do
przyjecia, ze zarzad powierzony, o ktorym mowa w art. 27 ust. 2 ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych w zwigzku z art. 18 ust. 1 ustawy o wilasnos$ci lokali, odnosi si¢ wytacznie
do czynnos$ci zwyktego zarzadu. Zdaniem Sadu Najwyzszego nie mozna wreszcie twierdzi¢ —
inaczej, niz to przyjat Naczelny Sad Administracyjny w uchwale sktadu siedmiu s¢dziow
z dnia 13 listopada 2012 r., Il OPS 2/12 — Ze brzmienie art. 27 ust. 2 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych jest niejednoznaczne, a skoro przepis ten ogranicza uprawnienia wilasciciela,
to jest uzasadniona jego wyktadnia prokonstytucyjna, uwzgledniajaca sformulowania art. 31
ust. 3 w zwigzku z art. 64 ust. 3 Konstytucji RP. Zdaniem Sadu Najwyzszego oznaczaloby to
w istocie dokonanie oceny zgodnos$ci art. 27 ust. 2 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych

z Konstytucja, do czego jest uprawniony wytacznie Trybunat Konstytucyjny.

Majac na uwadze wskazane powyzej rozbieznosci wystepujace w orzecznictwie, dazac
do wyeliminowania watpliwosci interpretacyjnych dotyczacych art. 27 ust. 2 ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych, proponuje si¢ modyfikacje przepisu art. 27 ust. 2 poprzez

rozszerzenie zakresu odestania do ustawy o wlasnosci lokali. Zgodnie z zaproponowanym



brzmieniem art. 27 ust. 2 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych do wykonywania przez
spoldzielni¢  mieszkaniowg zarzadu nieruchomos$ciami  wspolnymi  stanowigcymi
wspotwlasno$¢ spotdzielni znajda odpowiednie zastosowanie rOwniez przepisy art. 22-25

ustawy o wlasnos$ci lokali.

Przepis art. 22 ust. 1 1 2 ustawy o wlasnosci lokali wprowadza poddziat na czynnos$ci
zwyklego zarzadu (wykonywane bez koniecznosci uzyskania zgody wspdiwtascicieli) oraz
czynno$ci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu (dla ktorych konieczna jest uchwatla
wladcicieli lokali wyrazajaca zgod¢ na dokonanie tej czynno$ci oraz udzielajaca
petnomocnictwa do zawierania umow stanowigcych czynnos$ci przekraczajace zakres
zwyklego zarzadu w formie prawem przewidzianej). Nadto art. 22 wust. 3 zawiera
przyktadowy (otwarty) katalog czynno$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu.
Uchwata wyrazajaca zgode na dokonanie czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego
zarzadu, zgodnie z art. 23 ust. 2 ustawy o wiasnosci lokali, zapada wigkszoscia glosow
wilascicieli lokali liczong wedlug wielko$ci udziatow. Niewykluczone jest przy tym podjecie
uchwaty, zgodnie z ktorg w okre$lonej sprawie na kazdego wtasciciela przypadaé bedzie
jeden glos. Taki sposob glosowania bedzie moglt by¢ rowniez wprowadzony na zadanie
wilascicieli lokali posiadajgcych co najmniej 1/5 udzialdéw w nieruchomosci wspdlnej przy
spelnieniu warunkéw okreslonych w art. 23 ust. 2a ustawy o wlasnosci lokali tj. jezeli suma
udziatow w nieruchomosci wspolnej nie jest rowna 1 albo wigkszos¢ udziatow nalezy do

jednego wlasciciela.

W mysl art. 24 ustawy o wlasnosci lokali, ktory na podstawie odestania
sformutlowanego w art. 27 ust. 2 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych znajdzie
zastosowanie do spoldzielni mieszkaniowych, w razie istnienia przeszkdd w uzyskaniu
oswiadczen wigkszosci wiascicieli (np. w sytuacji nieustalonego krggu spadkobiercow
zmartego wspotwlasciciela) spotdzielnia mieszkaniowa bedzie mogta Zzada¢ rozstrzygnigcia
przez sad, ktéry orzeknie majac na wzgledzie cel zamierzonej czynno$ci oraz interesy

wszystkich wlascicieli.

Proponuje si¢ rowniez odestanie do art. 25 ustawy o wilasnosci lokali, ktory umozliwi
wlascicielowi lokalu zaskarzenie uchwaty do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami
albo jesli narusza ona zasady prawidtowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlng lub w inny

sposOb narusza jego interesy.



Projektowana ustawa nie wywotuje skutkéw finansowych dla budzetu panstwa ani

budzetoéw jednostek samorzadu terytorialnego.

Przedmiot projektowanej ustawy jest zgodny z prawem Unii Europejskie;.



