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W nawigzaniu do pisma z dnia 7 listopada 2014 r. nr BPS/KU-034/761/2/14,

przy ktorym przedtozono do zaopiniowania senacki projekt ustawy o zmianie ustawy

0 spofdzielniach mieszkaniowych (druk senacki nr 761), uprzejmie przedstawiam

nastepujgce stanowisko.

Projekt ustawy o zmianie ustawy o spofdzielniach mieszkaniowych ma na celu
nowelizacje ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych
(Dz. U. z 2013 r. poz. 1222), zwanej dalej ,us.m.”, w zakresie dotyczacym
zarzadzania nieruchomosciami, w ktérych nastapito wyodrebnienie wtasnosci czesci
lub wszystkich lokali mieszkalnych.

Zgodnie z obecnym brzmieniem art. 27 wust. 2 usm., zarzad
nieruchomosciami  wspélnymi  stanowigcymi  wspotwtasnosé spotdzielni  jest
wykonywany przez spofdzielnie jak zarzad powierzony, o ktérym mowa wart. 18
ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80,
poz. 903, z pézn. zm.), choéby wiasciciele lokali nie byli czlonkami spétdzielni,
z zastrzezeniem art. 24" i art. 26. Przepisow ustawy o wiasnosci lokali o zarzadzie
nieruchomoscia wspolnag nie stosuje sie, z zastrzezeniem art. 18 ust. 1 oraz art.
29 ust. 11 1a, ktore stosuje sie odpowiednio.



Zauwazy¢ nalezy, ze przepis art. 27 ust. 2 u.s.m. jest niejasny i budzi szereg
watpliwosci interpretacyjnych. Przede wszystkim nie wiadomo, czy zarzad, o ktorym
w art. 27 ust. 2 u.s.m., obejmuje tylko czynnosci zwyktego zarzgdu czy tez rowniez
czynnosci przekraczajgce zakres zwyktego zarzadu. Ponadto, podnoszone sg takze
watpliwosci dotyczace tego, czy do wykonywania czynnosci przekraczajgcych zakres
zwyktego zarzadu wymagana jest zgoda wszystkich wspétwtascicieli, czy tez
wystarczajgca jest zgoda wiekszosci wspotwiasciciel.

Niejasne brzmienie art. 27 ust. 2 u.s.m. wywotato powazng rozbieznosc¢ w linii
orzecznicze| sgdow.

W uchwale sktadu siedmiu sedziéw z dnia 13 listopada 2012 r. (Il OPS 2/12)
Naczelny Sad Administracyjny stwierdzit, ze zarzad sprawowany na podstawie
art. 27 ust. 2 u.s.m. uprawnia spéidzielnie do samodzielnego dysponowania
nieruchomoscig wspdéing na cele budowlane bez potrzeby uzyskania zgody
wiascicieli lokali wylgcznie w zakresie eksploatacji i utrzymania zarzadzanej
nieruchomosci wspolnej. Naczelny Sad Administracyjny podkreslit, ze z art. 27 ust. 2
u.s.m. nie wynika zakres powierzonego spofdzielni zarzadu, a jednoczesnie w tym
przepisie kategorycznie wytaczono mozliwos¢ zastosowania ustawy o wtasnosci
lokali. Zatem podstawe oceny stanowig przepisy Kodeksu cywilnego, co wynika
rowniez z art. 1 ust. 2 ustawy o wiasnosci lokali. Uzasadniajgc swoje stanowisko
Naczelny Sad Administracyjny odwotat sie do koniecznosci zastosowania
tzw. prokonstytucyjnej metody wyktadni prawa, co oznacza wybdr wariantu
interpretacyjnego, ktéry najpetniej odpowiada normom, zasadom iwartosciom
konstytucyjnym. Zdaniem Naczelnego Sgdu Administracyjnego, w ramach
omawianego zagadnienia mozna wskaza¢ dwa warianty interpretacyjne. Wedtug
pierwszego z nich zarzad, w rozumieniu art. 27 ust. 2 u.s.m., nalezy rozumiec
w sposodb autonomiczny, co oznacza ze spoétdzielnia podejmuje samodzielnie decyzje
co do czynnosci zwyktego zarzadu, jak i czynnosci przekraczajgcych zwykty zarzad.
Poglad drugi zasadza sie na tezie, ze zarzad, o ktérym mowa w art. 27 ust. 2 u.s.m.,
nalezy odczytywa¢ w zwigzku z przepisami Kodeksu cywilnego. W konkluzji NSA
doszedt do wniosku, ze przy prokonstytucyjnej wyktadni art. 27 ust. 2 u.s.m. nalezy
da¢ pierwszenstwo ochronie uprawnien wiascicielskich przed potrzebg dbatosci
0 usprawnienie dziatalnosci spétdzielni.

Odmienny poglad wyrazit Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 27 marca 2014 r,,
(Il CZP 122/13). Sad Najwyzszy stwierdzit, ze spétdzielnia mieszkaniowa moze



samodzielnie dokonywacC czynnosci przekraczajgcych zakres zwyktego zarzadu
nieruchomoscig wspélng. W uzasadnieniu przytoczonej uchwaty SN przypomniat,
ze w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego ogdlnie wskazuje sie, ze przepisy art. 241.27
u.s.m. oznaczajg preferowanie przez ustawodawce zarzadu spotdzielni
mieszkaniowej we wszystkich sytuacjach, w jakich jest ona wspoéiwtascicielem
nieruchomosci wspolnej. Sad Najwyzszy wskazat ponadto, iz nie ma podstaw
do twierdzenia, ze ustawodawca nie uregulowat zakresu zarzgdu nieruchomoscig
wspolng przez spoétdzielnie mieszkaniowa. W art. 27 ust. 2 u.s.m. wyraznie zostat
wytgczony rezim zarzadzania przewidziany w ustawie o wilasnosci lokali,
w konsekwenciji czego wprowadzono regute przewidziang w ustawie o spétdzielniach
mieszkaniowych, nie zamieszczajac przy tym odestania do stosowania przepiséw
Kodeksu cywilnego.

W  senackim projekcie ustawy o zmianie ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych proponuje sie modyfikacje przepisu art. 27 ust. 2 u.s.m. poprzez
rozszerzenie zakresu odestania do ustawy o wtasnosci lokali. Zgodnie z projektem,
do wykonywania przez spéidzielnie mieszkaniowg zarzgdu nieruchomosciami
wspolnymi  stanowigcymi  wspotwiasnosé  spotdzielni  znajda  odpowiednie
zastosowanie réwniez przepisy art. 22 — 25 ustawy o wtasnosci lokali.

Przepis art. 22 ust. 1 | 2 ustawy o wlasnosci lokali wprowadza podziat
na czynnosci zwyklego zarzadu (wykonywane bez koniecznosci uzyskania zgody
wspotwtascicieli) oraz czynnosci przekraczajace zakres zwyklego zarzgdu
(dla ktérych konieczna jest uchwata wiascicieli lokali wyrazajgca zgode na dokonanie
czynnosci oraz udzielajaca petnomocnictwa do zawierania uméw stanowigcych
czynnosci przekraczajgce zakres zwyktego zarzadu w formie prawem przewidzianej).
W myél za$§ art. 24 ustawy o wilasnosci lokali, w razie istnienia przeszkoéd
w uzyskaniu oswiadczen wiekszosci wiascicieli spofdzielnia mieszkaniowa mogtaby
zadac rozstrzygniecia przez sad, ktory orzeknie majac na wzgledzie cel zamierzonej
czynnosci oraz interesy wszystkich wiascicieli. Odesfanie do art. 25 ustawy
o wtasnosci lokali umozliwiatoby wiascicielowi lokalu zaskarzenie uchwaty spotdzielni
do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami albo ze wzgledu na to, ze narusza
ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspoélng lub w inny sposéb
narusza interesy wiasciciela lokalu.

Majac na wzgledzie wystepujgce w praktyce dziatania spotdzielni

mieszkaniowych powazne rozbieznosci w obszarze zarzadu nieruchomosciami,



w ktérych nastgpito wyodrebnienie wiasnosci czeséci lub wszystkich lokali, znajdujgce
rowniez odzwierciedlenie w diametralnie réznych wypowiedziach najwyzszych
organow sgdowych, nalezy stwierdzi¢, iz przedmiotowa propozycja legislacyjna,
majgca ma celu wyeliminowanie powstatych watpliwosci interpretacyjnych
co do stosowania art. 27 ust. 2 u.s.m., zastuguje na aprobate.

Przedstawiajac powyzsze pragne jednoczesnie wskazaé, 2e ocena
merytoryczna rozwigzania zawartego w projekcie pozostaje poza zakresem
wiasciwosci  Ministra  Sprawiedliwosci. Problematyka dotyczaca wspierania
mieszkalnictwa nalezy bowiem do dziatu budownictwo, gospodarka przestrzenna
i mieszkaniowa — art. 9a ust. 1 pkt 6 ustawy z dnia 4 wrzesnia 1997 r. o dziafach
administracji rzgdowej (Dz. U. z 2007 r. Nr 65, poz. 437, z pézn. zm.). Zgodnie za$
z rozporzgdzeniem Prezesa Rady Ministrow z dnia 27 listopada 2013 r. w sprawie
szczegblowego  zakresu  dzialania ~ Ministra  Infrastruktury i  Rozwoju
(Dz. U. poz. 1391), dziatem tym kieruje Minister Infrastruktury i Rozwoju.

Na koniec chciatbym réwniez zauwazyé, iz w chwili obecnej w Sejmie RP
procedowanych jest az 8 projektéw dotyczgcych spotdzielni mieszkaniowych, w tym
dwa projekty senackie oraz jeden projekt nowej ustawy o dziatalno$ci spotdzielni
mieszkaniowych (druk sejmowy nr 864). Z tego wzgledu zasadnym wydaje sie
uwzglednienie rozwigzan zaproponowanych w przedmiotowym projekcie w toku prac

parlamentarnych nad zgtoszonymi juz projektami ustaw.
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