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W nawigzaniu do pisma BPS/KU-034/761/11/14 z dnia 7.11.2014r. (druk
senacki 761) Zwigzek Rewizyjny przedstawia nastepujgce uwagi do rozwigzan
zaproponowanych w projekcie zmiany ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.

Zwigzek Rewizyjny proponuje nastepujacg tresé zmiany ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych:
Ustawa z dnia

0 zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych

Art. 1. W ustawie z dnia 15 grudnia 2000r. o spdtdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z
2013r. poz. 1222) w art. 27 dodaje sie ust. 2' w brzmieniu;

2' .,Wykonujac zarzad powierzony nieruchomoscia wspdlng stanowigcyg
wspélwilasnos¢ spéidzielni, spéldzielnia jest uprawniona do skladania
oswiadczen o posiadanym prawie dysponowania nieruchomoscia wspélna na
cele budowlane bez potrzeby uzyskania zgody wiascicieli lokali. W przypadku
dziatari budowlanych powodujgcych zmiany w stanie przedmiotowym odrebnej
wilasnosci lokali oswiadczenie spéldzielni wymaga zgody wiekszosci
wspotwiascicieli nieruchomosci wspélinej.”

Jesli  zarzadca nieruchomosci - spotdzielnia zamierza prowadzi¢ roboty budowlane,
ktére nie wigza sig ze zmiang udzialdéw w nieruchomoéci wspélnej, to strong przed
wiasciwym organem w postgpowaniu zwigzanym z realizacjg rob6t budowlanych - jest
zarzadca nieruchomosci, czyli spotdzielnia mieszkaniowa i nie jest wymagana zgoda
wiascicieli lokali.

W sytuacji, gdy zarzadca nieruchomosci- spétdzielnia mieszkaniowa, zamierza
prowadzié¢ roboty budowlane, ktére spowodujga zmiane wysokosci udziatow w
nieruchomosci wspolnej, to konieczne jest uzyskanie przez spotdzielnie zgody
wigkszosci wiascicieli lokali na realizacje budowy i na zmiane wysokoéci udziatow we
wspoétwiasnosci nieruchomosci wspdlne;j.

Z art. 27 ust. 2 obowigzujace] usm wynika, iz wykonywanie zarzadu stanowi
obowigzek spotdzielni, do zarzadzania przez spdldzielnie majg wiec zastosowanie
procedury spotdzielcze, a spoidzielnia ma zapewni¢ sprawne zarzadzanie
nieruchomoécig wspdlng, podejmowaé decyzje zwigzane z zarzadem. Tym samym
spofdzielnia jest uprawniona do reprezentowania wiascicieli lokali na zewnatrz bez
wzgledu na cztonkostwo w spétdzielni wiascicieli lokali.
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Odrebna wiasnos¢ lokalu nierozerwalnie zwigzana jest ze wspdlwtasnoscig
nieruchomosci wspolnej. Stgd ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych stworzyla w art.
27 ust. 2 efektywny mechanizm zarzadzania nieruchomoscig wspblng przez
spotdzielnie mieszkaniowa. Jednoczesnie zostat wylgczony rezim zarzgdzania
przewidziany w ustawie o wtasnosci lokali. Sad Najwyzszy w uchwale z 27.03.2014r,
sygn. akt Il CZP 122/13 zajgt stanowisko, ze spéidzielnia mieszkaniowa moze
samodzielnie dokonywac czynnosci przekraczajgcych zakres zwyklego zarzadu
nieruchomoscig wspélna.

Istotg systemu zarzadu uregulowanego w art. 27 ust. 2 usm jest sprawowanie na
podstawie ustawy przez spofdzielnie zarzadu nieruchomoscig wspélng jako zarzgdu
powierzonego. Wytaczony zostat rezim zarzadzania wynikajacy z przepiséw ustawy o
wiasnosci lokali a tym samym wytaczony rezim zarzadzania mieszany ustawowo-
umowny. Wylaczenie stosowania przepisow ustawy o wihasnosci lokali jest w
spotdzielniach mieszkaniowych zrozumiate, gdyz w innym przypadku dochodzitoby do
stosowania dwoéch systeméw dotyczacych zarzgdzania tg samag nieruchomoscig tj.
systemu wilasciwego dla spotdzielni i systemu wiasciwego dla wspélnoty. Jest
oczywiste, ze taka sytuacja bytaby Zrédtem trudnosci w zarzadzaniu nieruchomoscig
wspolna. O kolizji reziméw zarzadzania wynikajacych z ustawy o witasnosci lokali i
ustawy o spéidzielniach mieszkaniowych wypowiedziat sig Sad Najwyzszy w uchwale z
26.11.2008r. 1l CZP 100/08.

Zarzadzanie nieruchomoscig wspoélng (stanowigcg wspétwtasnosé spétdzielni) przez
spofdzielnie mieszkaniowa, czyli podejmowanie czynnosci faktycznych i prawnych
koniecznych dla utrzymania nieruchomosci nalezy do organow spotdzielni ustawowo i
statutowo  uprawnionych.  Zarzgdzanie  nieruchomoscia  wspdlng  obejmuje
podejmowanie wszelkich decyzji, dokonywanie wszelkiego rodzaju czynnosci
dotyczacych nieruchomosci, koniecznych lub potrzebnych w toku gospodarowania
rzeczg, w warunkach zwyktych jak i nadzwyczajnych (utrzymanie , zabezpieczenie i
eksploatacja rzeczy).

Na spoldzielni jako zarzadcy spoczywajg obowigzki w zakresie eksploatacji i
utrzymania oraz remontu budynku. Obowigzki te spoétdzielnia wykonuje wytacznie
wtedy, gdy spoétdzielnia moze samodzielnie dokonywaé czynnosci zwyktego zarzadu
jak i czynnosci przekraczajgcych zakres zwyklego zarzadu nieruchomoscig wspoing.

Proponowana regulacja (druk senacki 761) nakiada na spoidzielnie obowigzki
jednoczesnie uniemozliwiajgc im podejmowanie decyzji, zastrzegajac, ze decyzje w
zakresie czynnosci przekraczajacych zwykly zarzad naleza do wtascicieli lokali. Projekt
nie bierze pod uwage np. tego Zze zgodnie z art. 46 § 1 pkt 1 prawa spéfdzielczego do
zakresu dziatalnosci rady nadzorcze] spofdzielni nalezy uchwalanie planu
gospodarczego nieruchomosci zarzadzanych przez spotdzielnie, w tym planu
remontow. Jesli decyzja w sprawie uchwalenia planu gospodarczego miataby nalezeé
do wiascicieli lokali (wedtug projektu-druk 761), to faktycznie wystgpig dwa rezimy
zarzadzania, jeden z ustawy o wiasnoéci lokali, drugi z ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych. Ktéry w takiej sytuacji system zarzadzania bedzie obowigzujgcy?
Prowadzi¢ to bedzie do sytuacji, w ktérej na ten sam temat, dwa rozne gremia bedg
podejmowac rézne decyzje.

Rozwigzanie to prowadzi do wniosku, Zze propozycja przedstawiona w projekcie druk
761 wprowadza dualizm w wykonywaniu zarzadu nieruchomoécig wspélng, prowadzi
do chaosu w zarzadzaniu, sparalizowania zarzadzania nieruchomoscia a takze do
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wyeliminowania spétdzielczego systemu zarzadzania nieruchomosciami wspélnymi
stanowigcymi wspotwiasnosé spétdzielni.,
Projektodawca w uzasadnieniu do projektu ustawy str. 4 stusznie zwraca uwage, ze
Sad Najwyzszy w uchwale z 27.03.2014r Il CZP 122/13 podkresla, ze z art. 27 ust. 2
ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych wynika, iz wykonywanie zarzadu stanowi
obowigzek spétdzielni. Zbyt szerokie rozumienie podstaw wygasniecia tego obowigzku
moze prowadzi¢ do sytuacji, w ktérej zaden podmiot nie jest zobowigzany do
wykonywania zarzadu nieruchomoscig wspolna. To zas bytoby nie do pogodzenia z
gospodarczg funkcjg nieruchomosci wspélnej, ktéra musi by¢ stale zdatna do uzytku w
celu zapewnienia wspotwiascicielom normalnego korzystania z lokali. Przepis art. 27
ust. 2 usm w rozumieniu przyjetym przez Sad Najwyzszy nie tylko umozliwia sprawne
zarzgdzanie nieruchomoscig wspélng, ale rowniez ma znaczenie gwarancyjne dla
wiascicieli lokali nie bedacych cztonkami spoétdzielni, gdyz pozwala im oczekiwaé, ze w
odniesieniu do nieruchomoéci wspélnej beds podejmowane czynnosci zarzadu.
Wskazuje sie ponadto, ze prawa wiascicieli sg w dostateczny sposéb chronione
regulacjg zawarta w art. 24" oraz w art. 4 ust. 8 usm.

Trzeba mie¢ rowniez na uwadze, ze dziatalnos¢ spotdzielni mieszkaniowej w zakresie
zarzadzania nieruchomosciami stanowigcymi jej mienie i nabyte na podstawie ustawy
mienie jej cztonkéw jest obligatoryjng dziatalnoscig gospodarczg spofdzielni (art. 1 ust.
3 usm). Dziatalnos¢ w zakresie zarzadzania mieniem spoldzielni i mieniem cztonkow
oraz osob niebedgcych cztonkami, ktorzy nabyli wiasnos¢ na podstawie usm, czesto
jest jedyng dziatalnoécig prowadzong przez niektore spoétdzielnie mieszkaniowe,
zwlaszcza takie, ktore nie prowadzg dziatalnosci w zakresie nowych inwestyciji.
Propozycja eliminowania spéldzielczego systemu zarzgdzania nieruchomosciami
wspolnymi stanowigcymi wspotwiasnos¢ spoldzielni nie znajduje jakiegokolwiek
uzasadnienia.

Jerzy Jankowsk!



