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W odpowiedzi na pismo Pana l’rze@udniczqcegn z dnia 07 listopada 2014 r
(BPS/KU-034,761/10./14), z prosba o sporzadzenie opinii w przedmiocie projektu
ustawy o zmianie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych (druk senacki nr 761),
w zalaczeniu przesylam uchwale nr VIII/105/2014 Krajowej Rady Notarialnej z dnia

19 listopada 2014 r.
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UCHWALA Nr VIII/105/2014
Krajowej Rady Notarialnej
z dnia 19 listopada 2014 r.
w sprawie projektu ustawy o zmianie ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych

Na podstawie art. 40 § 1 ustawy z dnia 14 lutego 1991 roku — Prawo o notariacie (t.j. Dz. U. z
2014 roku, poz. 164)

Krajowa Rada Notarialna zglasza nastepujace uwagi do projektu ustawy o
zmianie ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych, przeslanego przy pismie
Przewodniczacego Komisji Ustawodawczej w Senacie RP, z dnia 07
listopada 2014 r. (BPS/KU-034/761/10/14).

Projektowana zmiana polegajgca na dodaniu w obecnym przepisie art.27 ust.2
zdanie drugie ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o spétdzielniach mieszkaniowych
(Dz.U. z 2013r., poz.1222), zwanej dalej ,ustawa”, wymogu stosowania przy
zarzgdzie nieruchomos$ciami wspolnymi, powierzonym spoéldzielni mieszkaniowej,
takze art.22-25 oraz art.29 ust.] i ust.la ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o
wlasnosci lokali (Dz.U. z 2000r. Nr 80, poz. 903 ze zm.), jedynie z pozoru ma
charakter ,.kosmetyczny™.

Zmiana ta ma w istocie znaczenie fundamentalne.

Przepis art.27 ust.2 ustawy dotyczy zarzadzania przez spoldzielnie
mieszkaniowa nieruchomoscig wspolna, ktorej jest wspotwlascicielem (jako wiasciciel
niewyodrebnionych lokali), wobec sukcesywnego wyodrebniania lokali z zasobu
spoldzielni 1 przenoszenia ich wlasnosci na rzecz czltonkéw spétdzielni i innych oséb
uprawnionych. Jest to zarzad powierzony, a ze wzgledu na ustawowe naloZenie
obowigzku sprawowania tego zarzadu, okreslany jest takze jako zarzad przymusowy

badz konieczny. Dodac nalezy, ze zarzad ten (sprawowany przez spoldzielnie) ustaje:
1) przez czynnos¢ prawna, to jest jezeli wickszos¢ wlascicieli lokali w budynku

(budynkach tworzacych jedng nieruchomoéc), obliczona wedlug wielkosci udzialéw w
nieruchomosci wspdlnej, podejmie uchwale, ze w zakresie ich praw i obowiazkéw
oraz zarzadu nieruchomoscig wspolng beda mialy zastosowanie przepisy ustawy o

wiasnosci lokali (art.24" ust.1 ustawy),
2) z mocy ustawy — jezeli w budynku (budynkach tworzgcych jedng

nieruchomo$é) zostala wyodregbniona wlasno$é wszystkich lokali, to jest po
wyodrebnieniu ostatniego lokalu stosuje si¢ przepisy ustawy o wlasnodci lokali, takze

odnosnie zarzgdu nieruchomoscig wspdélna.
Uzasadnienie do projektu ustawy o zmianie ustawy shusznie wskazuje, Ze
zaréwno w dokirynie, jak i w orzecznictwic pojawilo si¢ dwojakie — przeciwstawne -
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rozumienie przepisu art.27 ust.2 ustawy, odnoénie zakresu zarzadu powierzonego
spotdzielni mieszkaniowej.

Wykladnia zawgzajaca ogranicza zakres tego zarzadu do czynnosci zwyklego
zarzadu, wszelkie inne decyzje (W zakresie czynnosci przekraczajacych zwykly
zarzad) pozostawiajac wiascicielom lokali: wyodrebnionych i niewyodrebnionych,
jednakze bez stosowania art.22 ust.2 i nast. ustawy o wlasnosci lokali, to jest wymogu
uchwaly wlascicieli lokali, wraz ze stosownym pelnomocnictwem udzielanym
zarzadowi, gdyz przy zarzadzic powierzonym spotdzielni nie dziala zebranie
wiascicieli lokali tworzacych wspdlnote mieszkaniowa (uzasadnienie uchwaly siedmiu
Sedziow Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 13 listopada 2012 roku, IT OPS
2/12).

Druga wykladnia — przeciwnie - uznaje, ze zarzad powierzony, sprawowany
przez spotdzielnig, obejmuje takze podejmowanie czynnosci przekraczajacych zakres
zwyklego zarzadu (uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 27 marca 2014 roku, Il CZP
122/13).

Réznica w obu wykladniach jest diametralna. Ilustruje to przyklad z praktyki
notarialnej, dotyczacy ustanowienia na nieruchomosei wspolnej (obejmujacej grunt
oraz czesci budynku i urzadzenia, ktore nie stuza wylgcznie do uzytku wlascicieli
lokali), zarzadzanej przez spoldzielni¢ mieszkaniowg w ramach zarzadu
powierzonego, prawa rzeczowego, np. w postaci stuzebnosci przesytu.

Przy uznaniu, Ze obcigZenie sluzebnodcig przesylu - jako czynnos¢
przekraczajgca zwykly zarzad przekracza takze ramy zarzadu powierzonego -
ustanowienie tego prawa wymaga o$wiadczenia wlascicieli wszystkich lokali,
zarébwno wyodrebnionych (tych ktérzy dotychczas nabyli od spoldzielni lokale badz
ich nastepcow prawnych), jak 1 niewyodrebnionych (spétdzielni, zachowujgcej
wlasnos¢ lokali w ramach nalezacego nadal do nie] udzialu we wspotwlasnosci
nieruchomoéci), gdyz jest to czynnos¢ rozporzadzajgca nieruchomoscig. Oczywiscie
,.glos™ spotdzielni, jako wspotwlaseiciela, wyrazany przez jej zarzad, musi poprzedza¢
uchwata organu wilasciwego w spéldzielni do obcigzania nieruchomosci prawami
rzeczowymi (rada nadzorcza badZ walne zgromadzenie czlonkow spotdzielni — o ile
tak stanowi statut spoldzielni).

Natomiast przy uznaniu, ze zarzad nieruchomoscia wspolng  powierzony
spoldzielni z mocy art.27 ust2 ustawy obejmuje  podejmowanie czynnosci
przekraczajgcych zwykly zarzad - ustanowienie shuzebnogci przesylu bedzie bez
udziatu wiascicieli wyodrebnionych lokali, a oéwiadczenie zlozy zarzad spoldzielni,
umocowany do tego uchwalg wiasciwego organu (rady nadzorczej badz walnego
zgromadzenia czlonkéw spoldzielni).

Rozwiazanie przyjete w projekcie nie wydaje si¢ przekonujgcym. Rozwigzanie
to powoduje wyrazne upodobnienie sie do siebie zarzadu opartego na ustawie o
wlasnodci lokali (zarzad jako wihasciwie organ wsp6lnoty mieszkaniowej, zmuszony
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uzyskiwa¢ zgode¢ wlascicieli lokali na dokonanie czynnosci przekraczajgcych zakres
zwyklego zarzadu) i opartego na ustawie o spoldzielniach mieszkaniowych (zarzad
powierzony spoldzielni ,,wzbogacony” o kompetencje wilascicieli lokali przy
czynnosciach przekraczajacych zwykly zarzad).

Réznica — po ewentualnym wprowadzeniu projektu do obiegu prawnego - tak
naprawde tkwi¢ bedzie w sposobie powolania zarzadu: w przypadku wspolnoty
mieszkaniowej — co do zasady zarzad (osobowo) tworzy wola wlascicieli lokali, przy
zarzgdzie powierzonym spoldzielni — dziala sam mechanizm ustawy.

Nalezy wyraZnie stwierdzié¢: w wyniku sukcesywnego wyodrgbniania wlasnosci
lokali z nieruchomos$ci bedacej wlasnoscig spotdzielni nie powstaje automatycznie
wspolnota mieszkaniowa, jak przy innych czynnosciach doprowadzajgcych do
ustanawiana odrebnych wiasnosci lokali, np. w wyniku realizacji umoéw
deweloperskich i co stwierdza art.27 ust.3 ustawy. Wprowadzanie do zarzadu
powierzonego, nawet odpowiednio, instytucji wilasciwych dla funkcjonowania
wspolnoty, nie wydaje si¢ byé zasadne. Zabieg ten spowoduje pomieszanie regulacji
réznych rezimow zarzadzania, komplikujgc jasno uksztaltowany przez prawo
spoldzielcze i ustawg o spéldzielniach mieszkaniowych mechanizm podejmowania
przez spoldzielni¢ decyzji: przez sam zarzad spoldzielni badz wespdt z innym
organem, w przypadkach okreslonych we wskazanych ustawach. Obecne rozwigzanie
odrywa si¢ zatem — co do zasady - przy zarzgdzaniu nieruchomoscia wspolna przez
spoldzielni¢ (zarzad powierzony) od regulacji ustawy o wilasnosci lokali, ktora to
regulacja wlasciwa jest dla zupelnie innych stosunkéw prawnych i zupelnie innego
typu zarzgdzania.

Wprowadzenie zmiany wywola koniecznoié uruchamiania dwoch procedur
doprowadzajacych do umocowania zarzgdu spéldzielni do podjgcia czynnosci
przekraczajacych zwykly zarzad. [lustruje to nastgpujacy przykiad - z budynku
bedacego wlasnodcig spoldzielni, w ktérym znajduje si¢ sto lokali, wyodrgbniono
dziesie¢ lokali mieszkalnych. Planowane jest nabycie sgsiedniej nieruchomosci, w celu
powiekszenia nieruchomosci wspolnej. W obecnym stanie prawnym zarzad
spoldzielni, przed zawarciem umowy przeniesienia wlasnoéci nieruchomosci, musi
uzyskaé uchwale rady nadzorczej (bgdZ walnego zgromadzenia czlonkéw spotdzielni,
jesli tak stanowi statut spéldzielni). Po wprowadzeniu zmiany, zgodnej z projektem,
zarzad spoldzielni winien wyjednaé uchwale wlascicieli lokali, o ktérej mowa w art.22
ust.3 pkt.6a) ustawy o wilasnosci lokali i udzielajaca jednoczesnie zarzgdowi
pelnomocnictwa do zawarcia wskazanej umowy, jednakze uprzednio musi zapasc
uchwata rady nadzorczej badZ walnego zgromadzenia czlonkdw spétdzielni, o ile tak
stanowi statut (spoldzielnia jest przeciez wiascicielem niewyodrebnionych lokali w
ramach udzialu we wspolwlasnosci nieruchomodci, ktéry nadal nalezy do spétdzielni).
Jezeli wiasciciele wyodrebnionych lokali s3 jednoczes$nie czlonkami spotdzielni, a
statut spofdzielni nabycie nieruchomo$ci poddaje uchwale walnego zgromadzenia



czlonkow spoéldzielni, to wowcezas te same osoby beda wypowiadac si¢ dwukrotnie:
przy podejmowaniu uchwaly w ramach postgpowania wewnatrzspoldzielczego i
nastepnie przy podejmowaniu uchwaly na podstawie art.22 ust.3 pkt.6a) w zw. z art.22
ust.2 ustawy o wlasnosci lokali. Nie wykluczone sg takze odmienne stanowiska w tej
samej sprawie spoldzielni i wlascicieli wyodrebnionych lokali, co nie bedzie stuzy¢
sprawnodci i efektywnosci zarzgdzania.

Rozwiazanie proponowane w projekcie moze takze petryfikowaé zarzadzanie
przez spoldzielnie nieruchomosciami wspolnymi, na zasadzie zarzadu powierzonego,
skoro wladciciele wyodrgbnionych lokali — poprzez zmiang ustawy — uzyskaliby tak
istotny, bezposredni wplyw na to zarzgdzanie. Mniej wazna staje si¢ wowczas sprawa,
kto ten zarzad sprawuje, czy spotdzielnia (jako zarzad powierzony), czy zarzad jako
organ ukonstytuowanej wspolnoty mieszkaniowej.

Dlatego tez wydaje si¢, ze obecne rozwiazanie, przewidziane w art.27 ust.2
ustawy, jest wlasciwe, przy czym w ramach zarzadu powierzonego spotdzielnia moze
podejmowac czynnosci zarowno zwyklego zarzadu, jak i czynnosci przekraczajgce
zwykly zarzad.

To rozwigzanie zostaloby wzmocnione, gdyby ustawa przewidywata obowigzek
cztonkostwa w spoldzielni przez wiascicieli wyodrebnionych lokali, do czasu ustania
zarzadu powierzonego.

Nalezy jeszcze raz podkredli¢, ze zarzad powierzony moze ustac poprzez
aktywnosé wiascicieli wyodrgbnionych lokali, po osiggnigciu  okre$lonego stanu
.przewlaszczenia” (art.24' ustawy), badz z mocy prawa (art.26 ust.l ustawy). To od
samych czlonkéw spotdzielni 1 innych oséb uprawnionych, majgcych prawa
spoldzielcze do lokali w budynkach spoldzielni, zalezy: po pierwsze - ile lokali w
budynku zostanie wyodrgbnionych i przeniesiona ich wiasnos¢ oraz po drugie - czy
wlaéciciele wyodregbnionych lokali skorzystaja z uprawnienia przewidzianego w
art.24' ustawy, co uruchomi zastosowanie przepisow ustawy o wlasnoéci lokali do
zarzadu nieruchomo$cia wspolng, a takze przepisow tej ustawy o wspdlnocie
mieszkaniowej i zebraniu wlascicieli lokali. Nalezy zauwazy¢, ze spotdzielnia nie ma
uprawnienia do rezygnacji z zarzadu powierzonego, co takze chroni sprawnosc
zarzadzania nieruchomoscia wspolng bez wzgledu na cheé angazowania sie w to
zarzadzanie wiascicieli lokali.

Na marginesie warto zwréci¢ uwagg, ze zakres art.22 ust.3 ustawy o wlasnosci
lokali nie przewiduje - w ramach czynnoéci przekraczajgcych zakres zwyklego
zarzadu — np. ustanawiania na nieruchomosci  wspolnej praw rzeczowych
ograniczonych, w tym sluzebnodci przesylu. Problem jest roznie rozstrzygany w
orzecznictwie i doktrynie. Przy zatozeniu, Ze nie sg (o czynnosci z zakresu zarzgdzania
nieruchomogécia wspélna, powstanie tych praw wymaga o$wiadczenia pelnomocnictwa
w formie aktu notarialnego - wszystkich wlascicieli lokali (wyodrgbnionych i
niewyodrebnionych), badz orzeczenia sadu w tym zakresie, co staje  sig



przedsiewzigciem niezwykle trudnym do przeprowadzenia. Dgzenie do usprawnienia
sposobu wykonywania zarzadu nieruchomogciami, z ktérych wyodrebniane s3 lokale,
czy to powierzonego, Czy _klasycznego” winno prowadzi¢ do przeredagowania art. 22
ust. 3 ustawy o wiasnosci lokali i zmiany tredei art. 21 ust. 3 tej ustawy poprzez
rozszerzenie katalogu czynnodci, ktore zarzad moze podejmowaé ze skutkiem dla

wiascicieli wszystkich lokali.
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