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W dniu 20 lipca 2017r. zostala uchwalona ustawa o zmianie ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych, ustawy — Kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy —
Prawo spotdzielcze. Ustawa zostata opublikowana w Dzienniku Ustaw z dnia 25 sierpnia

2017r. pod poz. 1596 i weszta w zycie po uptywie 14 dni od daty publikacji.

Punktem wyjsécia dla uchwalenia ww. ustawy byl projekt rzadowy, przygotowany
przez Ministerstwo Infrastruktury i Budownictwa, zawarty w Druku Sejmowym Nr 1624,
ktory wptynat do Sejmu 6 czerwca br. W dniu 7 lipca 2017r. Sejm uchwalit ustawe z
niewielkimi poprawkami zgltoszonymi w toku procesu legislacyjnego. W dniu 19 lipca 2017r.
Senat RP wprowadzit do tekstu ustawy 34 poprawki, ktére w zasadniczy sposéb zmienity jej
dotychczasowa tres¢, a w wielu przypadkach wykraczaty poza materi¢ dotychczas objeta
projektem, co zreszta byto sygnalizowane przez legislatorow z Biura Legislacyjnego Sejmu
podczas posiedzenia Sejmowej Komisji Infrastruktury, ktore odbyto si¢ 20 lipca 2017r. Mimo
tak zasadniczej ingerencji w tre§¢ projektowanej ustawy na ostatnim etapie jej uchwalenia
oraz watpliwosci co do zachowania wymogdw prawidtowego procedowania nad ustawg, Sejm
w dniu 20 lipca 2017r., praktycznie bez zadnej dyskusji nad projektem uzupelionym o

zaproponowane w uchwale Senatu poprawki, uchwalit ustawe.

Powyzsze okolicznosci, w jakich doszto do uchwalenia ustawy przywoluje
z tego powodu, ze brak uzasadnienia projektu ustawy w zakresie zmodyfikowanym

34 poprawkami Senatu o zasadniczym znaczeniu, w istocie uniemozliwia rozstrzygniecie
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licznych watpliwosci, jakie budzi wyktadnia uchwalonych przepisow, w oparciu o intencje i
cel ustawodawcy. Brak jest bowiem materiatu, ktory pozwalatlby te intencje i cel
ustawodawcy prawidlowo zidentyfikowaé. Ustawa przewiduje niezwykle krotka vacatio
legis, wynoszacg zaledwie 14 dni od dnia publikacji, a dodatkowo generalnie nakazuje
stosowa¢ nowe przepisy do stanow faktycznych i1 prawnych, ktére nastgpity przed jej
wejsciem w zycie. Stanowi ona rowniez, w art. 10, ze do spraw sadowych wszczgtych i
niezakonczonych prawomocnym orzeczeniem przed dniem wej$cia w zycie ustawy stosuje si¢
jej przepisy. Przyjmuje takze zasade, ze jakkolwick spotdzielnie majg 12 miesi¢gcy na
dostosowanie statutow do nowych regulacji, to jednak w razie sprzecznosci pomiedzy
postanowieniami statutow spotdzielni a przepisami ustawy, przepisy tej ustawy stosuje si¢ juz
od momentu jej wejscia w zycie. Poniewaz ustawa w sposob zasadniczy zmienia
dotychczasowy model funkcjonowania spoétdzielczo$ci mieszkaniowej (w szczegdlnosci
kwestie zwigzane z nabywaniem 1 utrata czlonkostwa w spotdzielni, kwestie zwigzane
z zarzadem nieruchomos$ciami, funkcjonowaniem funduszy spoétdzielni oraz dysponowaniem
majatkiem spoétdzielni mieszkaniowej), o czym bedzie jeszcze mowa ponizej, powstaje
istotna obawa, ze ustawa ta jest niezgodna z art. 2 Konstytucji RP,
a w szczeg6lnosci z wynikajaca z tego przepisu zasada zaufania do panstwa
i stanowionego przez to panstwo prawa. Trybunal Konstytucyjny wielokrotnie zwracat
uwage, 1z zapewnienie stosownego okresu na dostosowanie si¢ obywateli do tresci aktu
prawnego shuzy pewnos$ci prawa i zaufaniu do pafnstwa i tworzonego przez nie prawa.
,,Odpowiednio$¢” vacatio legis moze oznacza¢ konieczno$¢ nadania jej wymiaru czasowego,
przekraczajacego 14 dni (orzeczenie z 2.03.1993r., K 9/92, OTK 1993, cz. |, s. 60-74). W
kazdym przypadku dtugos¢ vacatio legis musi by¢ dostosowana do treSci ustanowionej
regulacji oraz mozliwo$ci pokierowania swoimi sprawami przez jej adresatow (wyrok z
4.01.2000r., K 18/99, ZU 2000/1/1). Wymog zachowania odpowiedniej vacatio legis
umozliwi¢ ma zard6wno zaznajomienie si¢ z nowym prawem, jak 1 dokonanie odpowiednich
dziatan adaptacyjnych, w tym takze chronigcych adresata normy przed pogorszeniem jego
sytuacji. W zakresie postugiwania si¢ vacatio legis ustawodawcy stuzy stosunkowo znaczny
margines swobody decyzji. Nie moze by¢ to jednak arbitralno$¢ nieznajdujaca dostatecznego
wyjasnienia w motywach legislatora i okolicznos$ciach sprawy (zob. wyrok TK z 10 grudnia
2002 r., sygn. K 27/02, OTK ZU nr 7/A/2002, poz. 92 oraz wyrok TK z 1 czerwca 2004 r.,
sygn. U 2/03, OTK ZU nr 6/A/2004, poz. 54).



Niemal od momentu uchwalenia ustawy, do mojego Biura wplywaé zaczely skargi,
dotyczace objetej nig problematyki. Przy czym podkresli¢ nalezy, iz skargi te nie sg tozsame z
totalng, dokonywang niejako a priori krytyka i kontestacjg wprowadzonego ustawg kierunku
zmian w spotdzielczosci mieszkaniowej. Przede wszystkim ze skarg tych wynika daleko idaca
niepewno$¢ co do tego, w jaki sposob interpretowac niejasne, bardzo ogdlne i niespojne z
calym systemem prawa spoéldzielczego zapisy tej ustawy, i w jaki sposob stosowaé je w
praktyce, skoro wiele regulacji nie zawiera jasnych wskazowek w tej kwestii. Wydaje sie, ze
w sposob rzeczowy i najpehiejszy watpliwosci te zostaty zasygnalizowane w skierowanym
do Pana Ministra piSmie Zwigzku Rewizyjnego Spoétdzielni Mieszkaniowych RP z dnia 22
sierpnia 2017r., przekazanego takze do mojej wiadomosci (kopi¢ tego pisma przekazuje w
zalaczeniu). Podzielam watpliwosci sformutowane w tym pi$mie i istotnie, nie odnajduj¢
odpowiedzi, na pytania sformutowane przez Zwigzek Rewizyjny, w tekscie znowelizowane;j
ustawy. Dodatkowo, chcialbym zaakcentowaé jeszcze kilka kwestii, ktore w mojej ocenie
poprzez swoja niejednoznaczno$¢ budzg obawy z punktu widzenia ochrony praw i wolnosci

zagwarantowanych w Konstytucji.

. Zagadnienia zwigzane z czlonkostwem w spoéldzielni mieszkaniowej

1. Znowelizowane przepisy ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych wprowadzajg zasade, ze
czlonkostwo w spotdzielni mieszkaniowej jest automatycznie nabywane przez osoby
wymienione w art. 3 ust. 1-3 oraz 3 * ustawy. Zgodnie z regulacja przyjeta w art. 1 ust. 9
znowelizowanej ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych osoby nabywajace cztonkostwo w
spotdzielni mieszkaniowej nie sktadaja deklaracji cztonkowskiej ani nie wnosza wpisowego 1
udziatéw. Powoduje to sytuacje, w ktorej w ramach jednej spotdzielni mieszkaniowej
funkcjonowac beda cztonkowie, ktorych cztonkostwo jest zwiazane z wplaconymi wczesniej
wpisowym oraz udziatami (ktorych wysoko$¢ — zgodnie z art. 19 § 2 Prawa spoldzielczego -
stanowi granic¢ odpowiedzialno$ci cztonka spotdzielni za poniesione przez nig straty) oraz
cztonkowie, ktorych czlonkostwo nie wigzalo si¢ z ww. obowigzkami finansowymi. Nie
wiadomo wigc, czy w takiej sytuacji ta druga grupa cztonkow ponosi w ogole
odpowiedzialno$¢ za straty spotdzielni, a jesli tak, to do jakiej wysokosci. Taka sytuacja rodzi

zrozumiale zastrzezenia z punktu widzenia konstytucyjnej zasady rownosci wobec prawa.

2. Ustawa zaktada automatyzm w uzyskiwaniu cztonkostwa przez osoby wymienione w

znowelizowanym art. 3 .Poniewaz zaklada ona w istocie bezposrednie dziatanie nowych



przepisOw po jej wejSciu w zycie, nalezy uznaé, ze juz z tym dniem wszystkie osoby,
spelniajagce  wymogi  przewidziane w  tym  artykule uzyskuja  czlonkostwo
w spotdzielni mieszkaniowej. Moze temu jednak przeczy¢ tresé art. 3% znowelizowanej
ustawy, ktory okresla chwile powstania cztonkostwa w spoldzielni mieszkaniowej
i uzaleznia ja w niektorych wypadkach od zawarcia umowy badz prawomocnego
rozstrzygnigcia sadu. Brak jednoznacznych regut w tej kwestii doprowadzi¢ moze do chaosu
prawnego i braku pewnosci co do tego, czy dana osoba jest, czy nie jest czlonkiem spétdzielni
mieszkaniowej. W niektorych przypadkach czilonkiem spotdzielni z mocy ustawy zostaje
0soba, co do ktorej spotdzielnia nie dysponuje wiedzg o jej miejscu zamieszkania (adresie do
korespondencji), czy nawet danymi osobowymi (np. nieokreslony ustawowo krag osob
bliskich, ktérym po $mierci uprawnionego stuzy roszczenie o ustanowienie spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu). Taka sytuacja rodzi powazne obawy co do tego, w jaki
Sposob spotdzielnia mieszkaniowa ma W praktyce wywigzywacé sie ze swoich obowigzkow w
zakresie respektowania uprawnien czlonkowskich, przede wszystkim tych wynikajacych z
przynaleznosci do korporacji (np. zawiadamianie o terminach walnego zgromadzenia).
Zgodnie natomiast z art. 3 ust. 5 jezeli spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, prawo
odrebnej wihasnosci lokalu lub ekspektatywa wtlasnosci nalezy do kilku oséb, czionkiem
spotdzielni moze by¢ tylko jedna z nich, chyba ze przystuguje ono wspdlnie matzonkom.
Jesli zglosi si¢ kilku uprawnionych o cztonkostwie rozstrzyga w takim wypadku sad albo
(jesli bezskutecznie uptynie termin na wytoczenie sprawy sadowej przez uprawnionych)
spotdzielnia. Jednak do czasu ww. rozstrzygnigcia, jak stanowi zd. ostatnie ust. 5 uprawnione
0soby ,,moga wyznaczy¢ sposrod siebie pelnomocnika w celu wykonywania uprawnien
wynikajgcych z cztonkostwa w spoOldzielni”. Powstaje zatem pytanie, czy ustawa tworzy
nowa kategorie podmiotow — oséb, ktore nie sa cztonkami, ale ,,wykonuja uprawnienia
wynikajace z cztonkostwa” i jaki jest doktadnie status oraz zakres uprawnien i obowiazkoéw

takich podmiotow.

3. W art. 3 ust. 6-9 okreslono ustanie cztonkostwa w spotdzielni. Zgodnie za$ z norma
zawartg w art.1 ust.8 znowelizowanej ustawy przepiséw Prawa spotdzielczego dotyczacych
wystagpienia ze spotdzielni, wykluczenia ze spoétdzielni i wykreslenia z rejestru czlonkow
spotdzielni nie stosuje si¢. Osoba bedaca zatozycielem spotdzielni oraz wilasciciel lokalu
bedacy cztonkiem spotdzielni moze wystgpi¢ w niej za wypowiedzeniem. Zatem wytgcznie
wlasciciel lokalu oraz osoba bedaca zatozycielem spotdzielni mogg wlasnym oswiadczeniem

(wypowiedzeniem) doprowadzi¢ do ustania swojego stosunku cztonkostwa. We wszystkich



innych wypadkach raz nabyte cztonkostwo moze usta¢ tylko w wypadkach wskazanych w art.
3 ust. 6-9 ustawy, a zatem, co do zasady jezeli cztonek utraci tytuly prawne lub ekspektatywy
praw do lokali w spotdzielni. Powstaje jednak pytanie, z jakich powodow ustawodawca
odmiennie potraktowal zatozycieli spoéidzielni oraz osoby bedace wtascicielami lokalu,
umozliwiajgc im, i tylko im, doprowadzenie — jesli taka jest ich wola — do rozwigzania
stosunku cztonkostwa w drodze wypowiedzenia. Ustawa nie rozstrzyga ponadto w ogole, czy
najemca lokalu, o ktorym mowa w art. 48 ust. 1 ustawy, a ktory moze zosta¢ cztonkiem
spotdzielni, moze wypowiedzie¢ czlonkostwo albo czy moze by¢ tego cztonkostwa
pozbawiony w inny sposob w przypadku zakonczeniu stosunku najmu lokalu. W dodatku,
ustawa nie rozstrzyga, czy witasciciele lokali i najemcy lokali, ktorym pozostawiono wybdr co
do tego, czy chcg zosta¢ czlonkami spoldzielni mieszkaniowej, sktadaja deklaracje
cztonkowskie, a jesli nie (z uwagi na wylaczenie zawarte w art. 1 ust. 9 znowelizowane;j
ustawy), to w jaki sposob dochodzi do powstania ich czlonkostwa w spotdzielni. Takze w
tych wypadkach powstaja zatem zasadnicze watpliwosci co do tego, czy czlonkostwo w
spotdzielni mieszkaniowej zostalo uksztaltowane znowelizowanymi przepisami z

poszanowaniem rownosci wobec prawa.

4. Wylaczenie — w art.l ust.7 znowelizowanej ustawy - stosowania przepisOw Prawa
spotdzielczego dotyczacych wykluczenia ze spotdzielni i wykreslenia z rejestru cztonkéw
pozbawia spotdzielni¢ mieszkaniowa jakichkolwiek ,,narzedzi” dyscyplinujacych tych jej
cztonkéw, ktérzy nie wywiazuja si¢ z obowigzkéw statutowych, a ich pozostawania w
spotdzielni nie da si¢ pogodzi¢ z postanowieniami statutu lub dobrymi obyczajami.
Spoéidzielnia moze jedynie wytoczy¢ powodztwo sadowe, ktorego celem bedzie pozbawienie
takiego czionka tytulu prawnego do zajmowanego lokalu, a niejako ubocznym efektem
orzeczenia bedzie utrata cztonkostwa. Wydaje si¢, ze przyjecie doprowadzenia do utraty
tytutu prawnego do lokalu, jako jedynej, dostepnej dla spotdzielni sankcji za naruszanie
postanowien statutu badz postgpowanie nie dajgce si¢ pogodzi¢ z dobrymi obyczajami,
wydaje si¢ rozwigzaniem zbyt surowym 1 nadmiernie ingerujagcym w prawa majatkowe
cztonkoéw spoldzielni. Z drugiej zas strony, pozbawienie spotdzielni mieszkaniowej, ktora jest
przeciez zrzeszeniem podlegajacym ochronie na mocy art. 58 Konstytucji, mozliwosci
wplywania na postawe jej cztonkOw 1 usuwania ze zrzeszenia tych czlonkow, ktérzy nie
stosujg si¢ do obowigzujacych zasad, wydaje si¢ nadmiernie ingerowa¢ w zagwarantowang

przez Konstytucje wolnos¢ zrzeszania sig.



I1. Zadanie przez spoldzielnie orzeczenia przez sad o wygasnieciu spéldzielczego

lokatorskiego prawa do lokalu

1. Zgodnie z art. 11 ust.1* znowelizowanej ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych w
przypadku zaleglosci z zaptatg optat, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1, za okres co najmniej 6
miesigcy, razgcego lub uporczywego wykraczania osoby korzystajacej z lokalu przeciwko
obowigzujagcemu porzadkowi domowemu albo niewlasciwego zachowania tej osoby
czynigcego korzystanie z innych lokali lub nieruchomosci wspolnej ucigzliwym, spoétdzielnia
moze w trybie procesu zada¢ orzeczenia przez sad o wygasnieciu spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego. Obecnie spotdzielnia mieszkaniowa nie moze
juz wlasnym dzialaniem spowodowaé¢ wygasniecia spotdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu w stosunku do 0sob, ktore nie przestrzegaja wskazanych wyzej obowiazkow. Jedynym
jej uprawnieniem jest zadanie orzeczenia przez sad o wygasnieciu prawa. Jednak
w przypadku zalegania przez uprawnionego z oplatami za zajmowane mieszkanie,
spotdzielnia mieszkaniowa moze wystgpi¢ na droge sadowa dopiero jesli taka osoba zalega z
zaplata oplat za okres co najmniej 6 miesiecy. Wskaza¢ zatem nalezy,
ze regulacja ta stanowi istotne ograniczenie wilasciciela nieruchomosci w mozliwosci
doprowadzenia do zakonczenia stosunku prawnego wigzacego go z osoba, ktora nie
wywigzuje si¢ ze swoich zobowigzan. Takiego ograniczenia nie przewiduje ustawa
z dnia 21 czerwca 2001 r. o0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2016r., poz. 1610). Zgodnie bowiem z art. 11 ust.2 pkt
2 tej ustawy, jezeli lokator jest w zwloce z zaptatg czynszu lub innych optat za uzywanie
lokalu co najmniej za trzy pelne okresy ptatnosci pomimo uprzedzenia go na pismie o
zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesi¢cznego
terminu do zaptaty zaleglych 1 biezacych naleznosci, wlasciciel moze wypowiedzie¢ stosunek
prawny. Co do zasady zatem, w stosunkach pomiedzy wlascicielem a lokatorem (za$
lokatorem zgodnie z art. 2 ust.1 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatorow jest kazda osoba
uzywajaca lokal na podstawie innego tytulu prawnego niz prawo wlasnosci), wilasciciel po
pierwsze moze samodzielnie doprowadzi¢ do rozwigzania stosunku prawnego w przypadku
zalegania z optatami za lokal, a po drugie, nie musi w tym celu czeka¢, az zadluzenie obejmie
okres co najmniej sze$ciu miesiecy. Takze w tym wypadku pojawia si¢ watpliwos¢, co do
zgodnosci uregulowania wprowadzonego do art. 11 ust 1 1 ustawy o spodidzielniach

mieszkaniowych, z zasadg rowno$ci wobec prawa, a Scislej z zasadg rownej ochrony praw



majatkowych, zawarta w art. 64 ust. 2 Konstytucji RP. Warto podkresli¢, ze Trybunat
Konstytucyjny wskazywat, ze ustawodawstwo dotyczace ochrony lokatorow, bedace
wypetieniem konstytucyjnej normy art. 75 ust. 2 i art. 76 Konstytucji, obejmuje wszystkie
osoby fizyczne zajmujace lokale mieszkalne na podstawie tytutu innego niz wlasnos¢. Jest
poza sporem, ze wszystkim postaciom tych praw, jako praw majatkowych, zapewniona jest
ochrona przewidziana przez art. 64 ust. 2 Konstytucji. Z art. 75 ust. 2 Konstytucji nie wynika,
ze ochrona wszystkich lokatoréw musi by¢ uregulowana w jednej ustawie. Jesli jednak
poszczegolne przypadki tej ochrony przewidziane sg w réznych ustawach wilasciwych dla
stosunkow danego rodzaju, zroznicowanie ochrony nie moze by¢ dowolne, ale powigzane by¢
musi z charakterem prawnym tych stosunkow. Uwaga ta odnosi si¢ réwniez do zroznicowania
srodkéw ochrony, przewidzianych w tej samej ustawie (postanowienie TK z dnia
29.06.2005r., S 1/2005). Nie znajduje argumentow dla uzasadnienia zréznicowania sytuacji
prawnej wiadcicieli 1 lokatorow mieszkan w zakresie odroczenia w czasie mozliwosci
doprowadzenia do zakonczenia stosunku prawnego z powodu niewywigzywania si¢ przez
lokatora z uiszczania optat zwigzanych z zajmowaniem mieszkania, ktore zostalo
wprowadzone w stosunku do 0sob posiadajacych spotdzielcze lokatorskie prawa do lokali.

2. Wspomniany art. 1 ust. 1' znowelizowanej ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych,
w zdaniu drugim stanowi, ze ,jezeli podstawa zadania orzeczenia o wygasni¢ciu
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego jest zaleganie z zaptata optat, o
ktorych mowa w art. 4 ust. 1, nie mozna orzec o wygasnigciu spoldzielczego lokatorskiego
prawa do tego lokalu, jezeli najpdzniej przed zamknigciem rozprawy przed sadem pierwszej
instancji, a jezeli wniesiono apelacje — przed sagdem drugiej instancji cztonek uisci wszystkie
zalegte optaty”. Z regulacji tej nie wynika, czy w takiej sytuacji sad rozpoznajacy sprawe
powinien umorzy¢ postgpowanie, czy tez oddali¢ powddztwo oraz w jaki sposob sad
powinien rozstrzygna¢ o kosztach takiego postgpowania. Tak ogolna regulacja juz dzisiaj
budzi powazne obawy, ze na jej tle dojdzie do rozbiezno$ci w orzecznictwie sgdow
powszechnych, za$ zapadajace rozstrzygnigcia, juz tylko z tego powodu beda przedmiotem
dalszego zaskarzenia przez jedna badz druga strong. Tym samym sady zostang obcigzone
koniecznoscia rozpoznawania duzej liczby spraw, co przy obecnym przecigzeniu i
powszechnie podnoszonej niewydolno$ci wymiaru sprawiedliwosci budzi obawy z punktu
widzenia ekonomii procesowej 1 zapewnienia sprawnosci postepowania. Poniewaz
wspomniana regulacja stwarza istotne ryzyko rozbieznosci w orzecznictwie, budzi takze

watpliwosci z punktu widzenia zasad poprawnej legislacji, wywodzonych z art. 2 Konstytucji.



I1l. Zagadnienia zwigzane z zarzadem nieruchomoscig wspo6lna

1. W art. 27 ust. 2 i 3 znowelizowanej ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
dokonana zostala istotna zmiana w zakresie zarzadu nieruchomo$ciami wspdlnymi
sprawowanymi przez spétdzielni¢. Mianowicie, zgodnie z tymi przepisami, wprowadzona
zostala zasada, iz do zarzadu, wykonywanego przez spotdzielni¢ jako zarzad powierzony,
stosuje  si¢ odpowiednio art. 22 oraz art. 29 ust. 1 1 la ustawy
z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnosci lokali (Dz.U. z 2015r., poz. 1892). Jednakze co do
zasady, przepiséw tej ostatniej ustawy o wspodlnocie mieszkaniowej i zebraniu wiascicieli nie

stosuje si¢, z zastrzezeniem USt.2.

Z powyzszego wynika po pierwsze, ze od momentu wejscia w zycie znowelizowanej
ustawy spotdzielnia mieszkaniowa bedzie mogla w odniesieniu do nieruchomosci wspolnej
podejmowac samodzielnie wylacznie czynno$ci zwyklego zarzadu. Natomiast do czynnosci
przekraczajacych zwyktly zarzad (ktérych przyktadowe wyliczenie znajduje si¢ w art. 22
ustawy o wiasnosci lokali), niezb¢dne bedzie kazdorazowo podjecie uchwaty wiascicieli
lokali wyrazajacej zgode na dokonanie tej czynno$ci oraz udzielajacej zarzadowi
petnomocnictwa do zawierania umoéw stanowigcych czynno$ci przekraczajace zakres
zwyktego zarzadu w formie prawem przewidzianej. Po drugie za$, jak nalezy wnosié,
podjecie ww. uchwaly bedzie nastgpowato w jednym z tryboéw przewidzianych w przepisach
ustawy o wlasnos$ci lokali, wigkszoscig gtosow liczong wedtug wielkosci udzialow albo wg

zasady jeden wtasciciel — jeden glos.

W mojej ocenie nie sg jasne powody, dla ktorych ustawodawca zdecydowat
o tak radykalnej zmianie zasad podejmowania przez spotdzielni¢ mieszkaniowa decyzji w
sprawach dotyczacych zarzadu nieruchomoscia wspdlng. Warto bowiem przypomnie¢, ze w
dotychczasowym stanie prawnym spotdzielnia byta z mocy prawa zarzadca nieruchomosci
wspolnych. W takich wypadkach nie stosowato si¢ przepisOw ustawy o wilasnosci lokali o
wspolnocie mieszkaniowej 1 zebraniu wiascicieli oraz o zarzadzie nieruchomosciag wsp6lng
(art. 27 ust. 3 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych). Oznaczato to, ze w spotdzielniach
mieszkaniowych nie maja zastosowania przepisy ustawy o wilasno$ci lokali, ktére dotycza
zarzagdu nieruchomoscia wspdlng, a w tym procedur funkcjonowania wspdlnoty
mieszkaniowej powotanej gltéwnie po to, aby liczni wiasciciele lokali mogli sprawnie
zarzadza¢ nieruchomoscig stanowigcg ich wspolng wiasnos¢. Powyzsze uregulowanie bylo w

przesztosci przedmiotem kontrowersji oraz rozbieznosci w orzecznictwie sagdowym. Jednakze



rozbieznosci te zostaty usunigte; Sagd Najwyzszy Sad Najwyzszy w dniu 27 marca 2014 r.
podjat uchwate (sygn. akt III CZP 122/13,Biul.SN 2014/3/7), w ktorej zajat stanowisko, iz:
wWpotdzielnia mieszkaniowa moze samodzielnie dokonywac czynnosci przekraczajgcych
Zakres zwyktego zarzgdu nieruchomosciqg wspolng (art. 27 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia
2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych, jedn. tekst: Dz. U. z 2013 r., poz. 1222)°. W
uzasadnieniu tej uchwaty Sad Najwyzszy podkreslit, ze wspotwlasno$¢ nieruchomosci
wspoélnej jest czynnikiem koniecznym, nierozerwalnie zwigzanym z odrgbng wlasnoscig
lokali. Nie ma mozliwosci jej zniesienia, co do elementow koniecznych (art. 3 ust. 1 zdanie
drugie ustawy o wtasnosci lokali), stad tez rozstrzyganie kolizji interesow wspotwlascicieli
musi nastagpi¢ w obrgbie wspotwlasno$ci przez stworzenie efektywnego mechanizmu
zarzadzania, polegajacego m.in. na poskramianiu interesow poszczego6lnych wspdtwiascicieli
na rzecz ich interesu wspodlnego. Sad Najwyzszy wskazal, Ze interes wspolny ma podstawowe
znaczenie rowniez z punktu widzenia regulacji dotyczacych sprawowania zarzadu
nieruchomos$cia wspdlng przez spoétdzielnie mieszkaniowa. Nie ma przy tym podstaw do
twierdzenia, ze ustawodawca nie uregulowat zakresu takiego zarzadu. W art. 27 ust. 2 ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych zostal wylagczony rezim zarzadzania przewidziany w
ustawie o wiasno$ci lokali, w konsekwencji czego wprowadzono rezim uregulowany w
ustawie o spoétdzielniach mieszkaniowych, nie zamieszczajac przy tym odestania do
stosowania przepisow kodeksu cywilnego (a wigc inaczej niz w art. 1 ust. 2 i art. 19 ustawy o

wiasnosci lokali).

Natomiast Naczelny Sad Administracyjny w dniu 19 pazdziernika 2015r. podjat w
sktadzie 7 s¢dziow uchwate (sygn. akt II OPS 2/15, opubl. w ONSAIWSA 2016/2/16), ktorg
rozstrzygnat, ze: ,,Spotdzielnia mieszkaniowa wykonujgca zarzqd nieruchomosciqg wspolng
stanowigcq wspotwitasnos¢ spotdzielni, na podstawie art. 27 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia
2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z 2013 r. poz. 1222 ze zm.), posiada tytut
prawny do dysponowania tq nieruchomoscig na cele budowlane, w rozumieniu art. 3 pkt 11
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz.U. z 2010 r. Nr 243, poz. 1623 ze zm.),
w zakresie eksploatacji i utrzymania nieruchomosci wspolnej.” W uzasadnieniu uchwaty
Naczelny Sad Administracyjny wyjasnil, Zze ustawa o spoldzielniach mieszkaniowych nie
roéznicuje dziatan spotdzielni mieszkaniowej, sprawujacej zarzad nieruchomoscia wspolng na
podstawie art. 27 ust. 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, na czynnosci zwyktego

zarzadu 1 czynno$ci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu. Jest to zrozumiate, jezeli



przyjmuje si¢, ze zakres zarzadu, o ktorym mowa w art. 27 ust. 2, dotyczy utrzymania i

eksploatacji nieruchomosci wspdlnej.

Wreszcie, konstytucyjno$¢ dotychczasowego rozwigzania zostata przesadzona w
wyroku Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 5 lutego 2015 r. (sygn.akt K 60/13, OTK-A
2015/2/11, Dz.U.2015/201) Trybunal Konstytucyjny uznat ze art. 27 ust. 2,415 w zwigzku z
art. 24" ust. 1 oraz z art. 26 ust. 1 ustawy o sp6tdzielniach mieszkaniowych jest zgodny z art.
21 ust. 1, art. 31 ust. 3, art. 32 ust. 1 i art. 64 Konstytucji, a ponadto art. 27 ust. 2-5 w zwigzku
z art. 24" ust. 1 oraz z art. 26 ust. 1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych jest zgodny z art.
58 ust. 1 Konstytucji. W uzasadnieniu wyroku Trybunat Konstytucyjny wskazal, ze przy
ocenie zaskarzonej normy nie mozna traci¢ z pola widzenia, ze unormowania dotyczace
wykonywania zarzadu przez spoétdzielnie oraz zmiany rezimu prawnego wykonywania
zarzadu, w tym takze przyznanie wspoiwlascicielom mozliwosci podjecia wiekszoscig glosow
uchwaly pozbawiajacej spotdzielnie mieszkaniowa zarzadu nieruchomoscia wspolna,
dokonywato si¢ na tle kompleksowych zmian, ktoére mialy miejsce w sferze prawa
spotdzielczego. Wiele z nich bylo skutkiem kilkukrotnej ingerencji Trybunalu
Konstytucyjnego. Zmiany te polegalty na wzmacnianiu praw wiascicieli lokali
wyodrebnionych i ostabianiu pozycji spotdzielni mieszkaniowych, w tym takze na rezygnacji
z koncepcji zwigzania czlonkostwa w spotdzielni ze spotdzielczym wlasnosciowym prawem
do lokalu i prawem odregbnej wtasnosci lokalu. Trybunat stwierdzil, ze w omawianym
zakresie uzasadnieniem ograniczenia prawa wiasno$ci jest konieczno$¢ ochrony wolnosci i
praw innych osob. Skomplikowany uktad stosunkow wiascicieli wyodrebnionych lokali 1
stosunkow wilasnosciowych spotdzielni, w tym takze jej czlonkdéw niebedacych wiascicielami
zamieszkiwanych nieruchomosci, wymagal stosownego wywazenia interesow wskazanych
podmiotdéw. Przepis art. 27 ust. 2 zdanie drugie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych,
utrzymujacy zarzad spoétdzielni mieszkaniowej po ustanowieniu odrebnej wlasno$ci
pierwszego lokalu w budynku nalezagcym wczesniej w catosci do tej spotdzielni, nalezy
postrzega¢ jako przepis chronigcy interesy jej czlonkow, ktorzy nie sg wiascicielami

zajmowanych lokali mieszkalnych.

W $wietle stanu prawnego, ktory zostatl uksztaltowany przez przytoczone wyzej
orzecznictwo, istotne wydaje si¢ pytanie o uzasadnienie przez ustawodawce dokonanych
zmian w przepisach oraz wskazanie powodow, dla ktérych uznano, ze akcentowane wyzej
wzgledy nie przemawiajg juz za utrzymaniem dotychczasowych rozwigzan. Zasadne wydaja

si¢ ponadto sygnalizowane w pismach do Rzecznika obawy o sprawno$¢ zarzadzania
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nieruchomos$cig wspodlna, w szczegdlnos¢ o mozliwos¢ szybkiego podejmowania decyzji, a
takze o wptyw nowych regulacji na sprawy bedace w dniu wejscia wzycie ustawy w toku.
Wiele spotdzielni mieszkaniowych podpisato juz wcze$niej umowy dotyczace remontdw czy
inwestycji, ktore sg roztozone w czasie, a z uwagi na bezposrednie dziatanie nowej ustawy nie
jest jasne, czy na jeszcze niezrealizowane prace spotdzielnia powinna obecnie uzyska¢ zgode
wlascicieli wyrazong w formie uchwaty. Nie sg rowniez pozbawione podstaw watpliwosci
dotyczace organizowania — obok dotychczas funkcjonujacych walnych zgromadzen - zebran

wiascicieli 1 ponoszenia zwigzanych z tym kosztow.

2. Stosownie do art. 27 ust.l1 zd. drugie znowelizowanej ustawy o spoéidzielniach
mieszkaniowych, w przypadku sprawowania przez spoidzielni¢ mieszkaniowg zarzadu
nieruchomos$ciami  wspolnymi, przepisOow ustawy o wilasnosci lokali o zarzadzie
nieruchomos$cig wspdlng nie stosuje si¢, z wyjatkiem art.22 oraz art. 29 ust. 1 1 1 a, ktore
stosuje si¢ odpowiednio. Zgodnie za$§ z art. 27 ust. 3 przepisOw ustawy
o wilasnosci lokali o wspolnocie mieszkaniowej 1 zebraniu wlascicieli nie stosuje sig,
z zastrzezeniem ust. 2, art. 24 1 i art. 26. Do podj¢cia uchwaty, o ktérej mowa w art. 22 ust. 2
i 4 ustawy o wtasnosci lokali, stosuje si¢ odpowiednio przepisy tej ustawy. Zestawienie tresci
przywotanych regulacji, zawierajacych konglomerat odestan do przepisow ustawy o
wlasnosci lokali, $wiadczy o tym, ze w przypadku uchwatl, o jakich mowa w art.22 o
wlasnosci lokali, nie stosuje si¢ art. 24 i 25 ustawy o wilasnosci lokali. W efekcie, nalezy
uzna¢, ze w braku wymaganej wigkszosci do podje¢cia uchwaty, zarzadca nieruchomosci
zostal pozbawiony okreslonej w art. 24 ustawy o wlasnosci lokali mozliwosci zadania
rozstrzygnigcia sprawy przez sad. To za$§ grozi sytuacja, w ktérej zarzadca nie bedzie mogh
podja¢ jakichkolwiek dziatan, nawet tych koniecznych, w tym takich, do jakich obliguja go
np. decyzje administracyjne organu nadzoru budowlanego (albo innego rodzaju orzeczenia),
w zakresie zapewnienia prawidtowego utrzymania i eksploatacji nieruchomosci wspdlnej —
jesli uzyskanie wymaganej wiekszosci dla podjecia uchwaty w tego typu kwestiach okaze si¢

niemozliwe.

Z kolei wiasciciele wyodrebnionych lokali zostali pozbawieni mozliwoS$ci zaskarzenia
do sadu uchwaly, podjetej w sprawach wymienionych w art. 22 ustawy o wtasnos$ci lokali, na
podstawie art. 25 ustawy o wilasnosci lokali, ktorego — zgodnie z przywotanymi regulacjami
znowelizowanej ustawy — nie stosuje sie. Nawet wiec wowczas, gdy w ocenie wiasciciela
wyodrebnionego lokalu podjeta wigkszoScig glosow uchwatla jest niezgodna z przepisami

prawa albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspolng lub
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w inny sposOb narusza jego interesy, droga sadowa do dokonania weryfikacji uchwaty

pozostaje dla tego wtasciciela zamknigta.

Konsekwencja przyjetych w nowelizowanej ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych
odwotan do regulacji zawartych w ustawie o wiasnosci lokali zdaje si¢ wigc by¢ bardzo
powazne ograniczenie drogi sadowej w sprawach zwigzanych z zarzadem nieruchomoscia

wspolna.

3. Nowe brzmienie otrzymal takze art. 26 ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych.
Roéwniez regulacje przyjete w tym przepisie budzg moje watpliwosci. W pierwszej kolejnosci
niepokoi brak staranno$ci redakcyjnej: wydaje sie, ze zawarty w ust. 3 obowigzek spotdzielni
zawiadomienia wlascicieli lokali na piSmie o wyodrebnieniu wlasno$ci ostatniego lokalu w
terminie 14 dni, stanowi powtorzenie identycznego obowigzku ustanowionego w art. 26 ust. 1

zd. drugie.

Po drugie, moje watpliwosci wzbudza okreslenie skutku, jaki wywoluje uchwata
wickszosci  wilascicieli lokali w  budynku lub w  budynkach polozonych
w obrgbie danej nieruchomosci, ze w zakresie ich praw i obowigzkoéw oraz zarzadu
nieruchomos$cig wspolng stosuje si¢ odpowiednio art. 27 ustawy. Co do zasady, z chwilg
wyodrebnienia  ostatniego lokalu w  budynku z mocy ustawy zastosowanie
w pelnym zakresie maja przepisy ustawy o wlasnosci lokali. Z tg zatem chwilg ustaje zarzad
spotdzielni, sprawowany dotychczas jako zarzad powierzony zgodnie z art. 27 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych. Wskazang na wstepie uchwalg wigkszo$¢ wiascicieli moze
jednak zadecydowac 0 powierzeniu spotdzielni zarzadu (dalszego) nieruchomoscia wspo6lna.
Nie wiadomo jednak, jaki skutek wywiera taka uchwata w stosunku do spoétdzielni, ktora w
tym momencie jest juz calkowicie odrgbnym podmiotem od powstatej wspolnoty
mieszkaniowej. Czy podj¢ta przez wigkszos¢ whascicieli lokali uchwata jest dla niej wigzaca?
Mozna bowiem wyobrazi¢ sobie rowniez i takie sytuacje, w ktorych spoldzielnia nie bedzie

zainteresowana dalszym sprawowaniem zarzadu nieruchomoscia.

Z drugiej za$ strony nie wiadomo, czy po uptywie 3 miesiecy, ktoére w art. 26 ust. 2
znowelizowanej ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych zostaty zakreslone wiascicielom
wyodrgbnionych lokali na podjecie omawianej uchwaty, moze ona jeszcze powierzy¢ zarzad
spotdzielni mieszkaniowej w tym trybie, czy tez mozliwos¢ taka zostaje calkowicie
wylaczona. Ustawa nie okresla bowiem konsekwencji bezskutecznego uptywu wskazanego

wyzej terminu 3 miesiecy.
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Zasygnalizowane watpliwosci wywotuja moja obawe, iz efektem dziatania nowych
regulacji moze by¢ ograniczenie zardéwno wiascicieli lokali, jak i spotdzielni mieszkaniowe;,
jako odrgbnego od powstatej wspdlnoty podmiotu prawa, w podejmowaniu swobodnych

decyzji co do powierzenia i sprawowania zarzadu nieruchomos$cig wspdlng.

Uwagi powyzsze przekazuj¢ Panu Ministrowi dzialajac na podstawie art. 16 ust. 1
ustawy z dnia 15 lipca 1987 r. o Rzeczniku Praw Obywatelskich (t.j. Dz.U. z 2017 r., poz.
958) i zwracam si¢ z prosbg o nadestanie wyjasnien dotyczacych przedstawionych trudnosci
co do wyktadni i praktycznego stosowania przepisow znowelizowanej ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych, a takze o zajecie stanowiska co do zasygnalizowanych

watpliwos$ci natury konstytucyjne;.

Zalacznik:

Kopia pisma Zwigzku Rewizyjnego Spotdzielni Mieszkaniowych RP
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