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W odpowiedzi na pismo z’::lnia 7.11.2014r. w sprawie projekiu ustawy o Zmiﬂné ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych (druk senacki 761) przekazujemy na pismie nasze uwagi.

Proponowana zmiana dotyczy nowelizacji art. 27 ust. 2 ustawy z dnia 15.12.2000r. o spéldzielniach
mieszkaniowych, ktory reguluje aktualnie sposdb zarzadzania przez spoldzielnie mieszkaniowe zasobami nalezacymi
migdzy innymi do wlascicieli nie bedacych cztonkami spoldzielni. Nowelizacja proponuje wprowadzenie zapisu o
odpowiednim stosowaniu okreslonych przepisow zawartych w ustawie z dnia 24.06.1994r. o whasnosci lokali. Jak wynika z
tresci uzasadnienia konieczne jest zlikwidowanie problemow istniejacych na gruncie ustalenia, jaki jest zakres czynnosci
zwyklego i przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu w odniesieniu do zasobéw administrowanych przez spéldzielnie.
Aktualnie bowiem przepis art. 27 ust. 2 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych nie precyzuje tego dostatecznie | a
dodatkewe istnigje w tym przedmiocie niespdjna linia orzecznictwa prezentowanego przez Naczelny Sad Administracyjny
oraz Sad Najwyzszy. Podstawowym celem proponowanej zmiany jest zatem doprecyzowanie jaki jest rzeczywisty zakres
kompetencji spétdzielni mieszkaniowych, jako zarzadeow nieruchomodci do podejmowania decyzji w okreélonych
kwestiach przekraczajacych ogélnie pojete czynnosei zwyklego zarzadu.

Zdaniem Krajowej Rady Spéidzielczej prpoponowana zmiana art. 27 ust. 2 ustawy o spéldzielniach
mieszkaniowych nie stanowi niestety skutecznej odpowiedzi na aktualnie istniejace problemy interpretacyjne. Proponuje
si¢ wprowadzenie do zarzgdu nieruchomoscia wspélng zasady ,,odpowiedniego” stosowania okrelonych przepisow ustawy
o wlasnosei lokali. Zjawisko odpowiedniego stosowania przepisow prawnych zostalo wypracowane przez judykature i w
swietle nie kwestionowanego powszechnie pogladu oznacza stosowanie przepiséw bez zadnych zmian, stosowanie ich z
pewnymi zmianami, badZ tez niestosowanie tych przepisow w ogole (por. m.in. uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 23
sierpnia 2006 r.. Il CZP 56/06, OSNC 2007, nr 3, poz. 43 wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 lutego 2008 r., | CSK
357/07). Przedstawiony zabieg legislacyjny nie spelnia wymogow nalezytej legislacji. a w szczegdlnosci zasady
okreslonosci przepisow prawa. Jest to jedna z podstawowych zasad stanowiacych tzw. dobre praktyki legislacyjne. W

dostepnym na stronie internetowej Rzadowego Centrum Legislacji (hitp://www.rcl.oov.pl/zalaczniki/artykul 23.pdf)

artykule autorstwa Anny Kozak (Gléwnego Legislatora w Departamencie Prawa Administracyjnego) — pt. ..Odsylanie do
przepisu zawierajacego upowaznienie ustawowe przez uzycie sformutowania ,przepisy stosuje sie odpowiednio”
wskazano, co nastepuje:

» Uzywanie sformulowania ,, stosuje si¢ odpowiednio™ ma na celu osiqgnigeie skrétowosci tekstu prawnego. O mozliwosci
Skracania tekstu prawnego mowi § 156 zalqeznika do rozporzqdzenia Prezesa Rady Ministréw = dnia 20 czerwea 2002 r, w

sprawie , Zasad techniki prawodawczej” (Dz. U. Nr 100, poz. 908), zwanego dalej . ZTP". W mysl praywolanego przepisu
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poza skrdtowosciq celem odeslan moze by¢ takze osiqgnigeie spdjnodei tekstu. W jednym [ drugim przypadku niezbedne jest
Jednoznaczne wskazanie przepisu lub preepisow prawnyeh, do kidrveh sie odsyla. W literaturze wskazuje sie, ze
postugiwanie sie w lekfeie aktu prawnego sformulowaniem o |, odpowiednim stosawaniu” przepisow stuzy wlasnie
asiqgniecin spdjnosci tego tekstu. Najezescief uzywa sie tef techniki w odniesieniu do przepiséw okreslajqeveh trvh jakiegos
postepowania, rzadziej w odniesieniu do przeplséw materialnyeh. Jednakze z uzyciem formuly o odpowiednim stosowaniu
preepiséw |, Wigie sig niebezpicczenstwo pewnej dowolnosei |, odpowiedniega’ stosowania przepisow, da ktdrych sig
odsyla”, | to pomimo wskazania konkretnveh przepisow, W konsekwencji stosowanie tej technili moze sie wigzad z
naruszeniem zasady okreslonosci przepiséw prawa. Interpretacia norm nalezy bowiem kazdorazewae do podmiotow
stosujqeych dane przepisy prawne oraz podmiotdw egzekwujgeyeh stosowanie tych przepisow, Posluzenie sig formulq o
odpowiednim stosowaniy przepiséw prawnyveh powinno byé dokladnie przemyslane, gdyz z wwagi na mozliwosé dokonania
roznych interpretacji (stosowanie wprosi, stosowanie = modyfikacjq, niestosowanie danego przepisu) strony danege
stosunku prawnego mogq w odmienny sposdb wywodzié normy z poszczegolnych przepiséw. O czestyeh problemach
mwigzanyeh = praktyeznym stosowaniem przepiséw zawierajgeych sformulowanie | stosuje sig¢ odpowiednio” moze
Swiadezye bogate orzecznictwa, w tvim takze Tryvbunalu Konstvtucyinego) ™.

Krajowa Rada Spdéldzieleza prezentuje poglad, zgodnie z ktérym nie jest prawidlowym kierunkiem zmian
wprowadzenie w tresci art. 27 ust. 2 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych odeslania do ,,odpowiedniego stosowania®
art. 18. ust. 1, art. 22 — 25 oraz art. 29 ust, | i la ustawy o wlasnodci lokali. Przepisy, do ktorych nastepuje odestanie same
stanowig bowiem problemy interpretacyjne, czego najlepszym dowodem jest arl, 22 ust, 3 w/w ustawy. Okredla on
przyktadowy katalog (co znamionuje zwrot ,,w szczegblnosei™) czynnoéei przekraczajacych zakres zwylklego zarzadu i nie
wymienia budzacych najwieksze kontrowersje w spoldzielniach - decyzji w sprawie remontéw, czy termomodernizacji
budynkéw (w pkt 5 mowa jest tylko o wyrazaniu zgody na nadbudowe lub przebudowe, co z oczywistych wzgledéw nie
jest pojeciem tozsamym z remontem. lub termomodernizacja). Proponowana zmiana nie rozstrzyga zatem stanowiacego
przedmiot rozbieznosci (w tym judykatury) podstawowego problemu tj. ustalenia w sposéb nie budzacy kontrowersji, ktére
z decyzji spéldzielnia mieszkaniowa moze podejmowaé samodzielnie, a ktére wymagaja réwniez zgody whadcicieli, a jezeli
tak - to w jakim trybie i formie ta zgoda ma by¢ wyrazona.

Naszym zdaniem kluczowa jest wskazana w orzeczeniu Naczelnego Sadu Administracyjnego z 13.11.2012r,
(IT OPS 2/12) konstytueyjna zasada ochrony prawa wiasnodci, ktora do ograniczenia tego prawa wymaga przepisu rangi
ustawowe]. Jednoczesnie zgadzamy sig z pogladem prezentowanym przez Sad Najwyzszy w orzeczeniu z 27.03.2014r. (111
CZP 122/13) akcentujacym ustrojowy rolg spoldzielni mieszkaniowej, ktéra wykonujac zarzad powierzony na podstawie
art. 27 ust. 2 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych gwarantuje zaréwno posiadaczom spéldzielczych praw do lokali, jak
i wlascicielom podejmowanie czynnosci zarzadu zapewniajacych mozliwos¢ normalnego ustawicznego korzystania z lokali
(art. | ust. 3 w/w ustawy). Zdaniem Krajowej Rady Spoldzielczej nalezatoby wprowadzié generalna zasade, Ze na gruncie
art. 27 ust. 2 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych spéldzielnia podejmuje decyzje we wszelkich sprawach, Ewentualny
wyjatek w tym zakresie powinien dotyczy¢ udzialu wiascicieli lokali w podejmowaniu decyzji, ktérych skutki dotykaja
przystugujacego im prawa wlasnoéei. Do tego typu decyzji nie nalezy jednak zaliczaé wykonywania inwestycji
remontowych, czy tez termomodernizacyjnych, gdyz prowadzone sq one w oparciu 0 wezeéniej zgromadzone érodki na
celowym funduszu remontowym z uiszezanych na biezaco oplat eksploatacyjnych zgodnie z planem finansowym
spéldzielni na dany rok. W tym kontekscie prawo wlasnosci poszezegolnych wiascicieli nie jest natomiast pozbawione
ochrony chociazby z uwagi na uprawnienie do zaskarzenia oplat na drodze sadowej (art. 4 ust. 8 ustawy o spéldzielniach

mieszkaniowych). W konsekwencji zgody wszystkich wlaseicieli wymagalaby np. czynnoéei wymienione w art, 22 ust. 3
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pkt 5 ustawy o wlasnosci lokali tj. nadbudowa, czy przebudowa budynku, ktéra oprocz innych konsekwencji zmienia uklad
udzialdw w czesciach wspélnych prawa wilasnodei przynaleznych poszezegélnym pozostalym wiascicielom. Nalezaloby
zatem rozwazy¢ zasadnoéé stworzenia w art, 27 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych zamknigtego katalogu spraw
zgodnie z zasadg numerus clausus wraz z okresleniem trybu, w jakim powinny zapadaé przedmiotowe uchwaly, Tylko
takie dzialanie wydaje si¢, bowiem dawaé gwarancje zgodne z oczekiwanymi efektami nowelizowanego przepisu (ratio
legis) zarowno na poziomie wewngtrznej organizacji strukturalnej w spotdzielniach wykonujacych zarzad powierzony, jak i
w realizowaniu powierzonych im zadar w ramach kontaktéw z podmiotami zewnetrznymi, w tym z organami wladzy
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