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W zwigzku ze skargami wptywajagcymi do Rzecznika Praw Obywatelskich ujawnit sie
problem dotyczacy wyktadni art. 27 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach
mieszkaniowych (t.j. Dz. U. z 2013 r., poz. 1222). W ocenie Rzecznika Praw Obywatelskich
problem ten ma duze znaczenie praktyczne, a do jego rozwigzania konieczna jest interwencja
ustawodawcy, bowiem uniemozliwia on spoétdzielniom mieszkaniowym przeprowadzanie
remontéw i modernizacji budynkéw w nieruchomosciach, w ktérych doszto do wyodrebnienia i
sprzedazy lokali mieszkalnych na rzecz ich uzytkownikéw. Na problem ten zwr6cono réwniez
uwage w $rodkach masowego przekazu (artykut Renaty Krupy - Dabrowskiej pt. ,,Sprzeczne

orzeczenia blokujg remonty”,,,Rzeczpospolita” z dnia 4 listopada 2014r. dodatek ,,Prawo co dnia”).

Z chwilg wyodrebnienia i przeniesienia na uzytkownika lokalu w spétdzielni mieszkaniowej
wiasnosci tego lokalu w budynku lub budynkach potozonych w obrebie danej nieruchomosci
dochodzi do powstania nieruchomosci wspélnej obejmujacej grunt, czeSci budynkéw oraz

urzadzenia, ktdére nie stuzg wytgcznie do uzytku wiasciciela lokalu.

Zarzad  nieruchomos$ciami  wspolnymi  stanowigcymi  wspotwiasno$é  spétdzielni
mieszkaniowej i innych wi#ascicieli lokali jest wykonywany ex lege przez spoétdzielnie
mieszkaniowg tak jak zarzad nieruchomosciami stanowigcymi wytgcznie jej wiasnos¢, chocby
pozostali wspotwiasciciele, a wiec wiasciciele wyodrebnionych lokali nie byli cztonkami tej
spotdzielni.

W mysl art. 27 ust. 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, zarzad nieruchomosciami
wspolnymi stanowigcymi wspotwiasno$¢ spoétdzielni jest wykonywany przez spoétdzielnie jak

zarzad powierzony, o ktdrym mowa w art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o whasnosci
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lokali (Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.), choéby wiasciciele lokali nie byli cztonkami
spotdzielni, z zastrzezeniem art. 2411 art. 26. Przepiséw ustawy o wiasnosci lokali o zarzadzie
nieruchomoscig wspolng nie stosuje sie, z zastrzezeniem art. 18 ust. 1 oraz art. 29 ust. 1i la, ktére

stosuje sie odpowiednio.

W orzecznictwie sadow administracyjnych ujawnity sie rozbiezno$ci dotyczace tego, czy
"zarzad powierzony" w rozumieniu art. 27 ust. 2 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych w
zwiazku z art. 18 ust. 1ustawy o wiasnosci lokali obejmuje wytgcznie czynnosci zwyktego zarzadu
nieruchomoscig wspo6lng czy réwniez czynnos$ci przekraczajace zakres zwykiego zarzadu, w tym
do samodzielnego dysponowania nieruchomoscig wspd6lna na cele budowlane w rozumieniu art. 3

pkt 11 ustawy z dnia 7 lipca 1994r. - Prawo budowlane (Dz.U. z 2013r. poz. 1409 ze zm.).

Problem zwigzany z wyk#tadnig art. 27 ust. 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych byt
przedmiotem wystgpienia Rzecznika Praw Obywatelskich z dnia 22 marca 201lr. (RPO-
659942/10) skierowanego do 6wczesnego Ministra Infrastruktury. W wystgpieniu tym Rzecznik
wskazywat na koniecznos$¢ jednoznacznego uregulowania przez ustawodawce zakresu zarzadu, jaki

powierzony zostat spdtdzielni mieszkaniowe;j.

W ocenie Rzecznika przewidziane w art. 27 ust. 2 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych
rozwigzanie odnoszace sie do zarzadu nieruchomosciag wsp6lng stanowigcg wspétwiasnosé
spotdzielni jest bardzo lakoniczne i enigmatyczne. Wyktadnia tego przepisu nie pozwala na
ustalenie zakresu zarzadu, jaki ustawodawca powierzyt spétdzielni mieszkaniowej, a jednoczesnie
w zdaniu drugim tego przepisu kategorycznie wytgczono mozliwo$¢ zastosowania, nawet tylko
odpowiedniego, ustawy o wiasnosci lokali, oprocz art. 18 ust. 1 oraz art. 29 ust. 1 i la, ktore

dotyczg umownego zarzadu nieruchomoscig wspdélna,

Co do zasady mozna uzna¢, iz spétdzielnia mieszkaniowa samodzielnie dokonuje czynnosci
zwyktego zarzadu nieruchomoscig wspolng. Natomiast istniejg powazne watpliwosci co do tego,
czy zarzad sprawowany przez spotdzielnie na podstawie art. 27 ust. 2 ustawy o spdétdzielniach
mieszkaniowych, uprawnia jg do samodzielnego dokonywania czynnos$ci przekraczajagcych zwykty
zarzad, w tym w szczeg6lnosci do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane. W doktrynie
przyjmuje sie, ze do czynnosci zwyktego zarzadu nalezy zatatwianie biezgcych spraw zwigzanych
ze zwyklg eksploatacjg i utrzymaniem rzeczy w stanie niepogorszonym w ramach aktualnego
przeznaczenia. Inne za$ czynnos$ci mieszczg sie w kategorii czynnosci przekraczajgcych zakres
zwyktego zarzadu (por. E. Gniewek, /w:/ System prawa prywatnego. Prawo rzeczowe, t. 3, pod red.

T. Dybowskiego, Warszawa 2003, s. 439-442). CzynnoSci przekraczajgce zwykly zarzad to - poza



rozporzgdzaniem nieruchomos$cig wspdlngijej obcigzaniem - m.in. modernizacja i wigkszy remont,
nadbudowa i przebudowa, podziat nieruchomosci i fgczenie lokali (R. Dziczek: Witasnos$¢ lokali.

Komentarz. Wzory pozwow i wnioskow sgdowych, Warszawa 2012, s. 25 i nast.).

Art. 27 ust. 2 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych nie okre$la zakresu zarzadu, ale
odsyta do art. 18 ust. 1 ustawy o wiasnosci lokali, zgodnie z ktéorym wiasciciele lokali mogg w
umowie o ustanowieniu odrebnej wiasnosci lokali albo w umowie zawartej pozniej w formie aktu
notarialnego okresli¢ sposdb zarzadu nieruchomos$cig wspdlng a w szczeg6lnosci mogg powierzy¢
zarzad osobie fizycznej albo prawnej. Przepis ten rdwniez nie okre$la zakresu zarzadu
powierzonego, w praktyce bowiem zakres uprawnien zarzadcy precyzuje umowa. W konsekwencji
zagadnienie dziatania zarzadcy w imieniu wiascicieli lokali i zakresu takiego upowaznienia
sprowadza sie w istocie do tresci umowy lub uchwaty wiascicieli, przewidzianych w art. 18 ust. 1i
ust. 2a ustawy o witasnosci lokali. Jezeli sposobu zarzadu nie okre$lono w umowie lub w uchwale
zaprotokotowanej przez notariusza art. 18 ust. 2a ustawy o witasnosci lokali), obowigzuja zasady
okreslone w rozdziale 4 tej ustawy, ktérego przepisy majg charakter wzglednie obowigzujacy.
Zakres zarzadu wynika z dalszych przepisow, zwilaszcza z art. 22 ustawy o wiasnosci lokali,
ktérego zastosowanie zostato jednak wytgczone przez art. 27 ust. 2 zdanie drugie ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych. Odestanie w art. 27 wust. 2 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych do art. 18 ust. 1 ustawy o wiasnosci lokali oznacza wiec tylko tyle, ze spétdzielnia

mieszkaniowa wykonuje ex lege zarzad nieruchomos$cig wspdingjak zarzad powierzony.

Zdaniem Rzecznika nie ma zadnych podstaw do tego, aby domniemywac zakres uprawnien
spotdzielni mieszkaniowej sprawujacej zarzad nieruchomos$cig wspdélng. Domniemanie takie,
prowadzgce do rozszerzenia zakresu uprawnienn spétdzielni mieszkaniowej wobec nieruchomosci
wspolnej, jako sprzeczne z konstytucyjnymi zasadami ochrony wiasnos$ci, musi zosta¢ odrzucone.
Bledny wydaje sie tym samym poglad przyjmujacy, ze zarzad, o jakim mowa w art. 27 ust. 2
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, jest zarzgdem nieograniczonym, uprawniajagcym takze do
podejmowania czynnosci przekraczajacych zwykly zarzad w sytuacji, gdy przepis tej ustawy tego

wprost nie przewiduje.

Odpowiadajgc na wspomniane wystgpienie Rzecznika, Podsekretarz Stanu w Ministerstwie
Infrastruktury w pismie z dnia 8 czerwca 201 Ir. (BR3j-0731-2-3/11) wyrazit opinie, zgodnie z
ktorg sprawowanie zarzadu powierzonego na podstawie art. 27 ust. 2 ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych nie uprawnia do dokonywania czynnosci przekraczajgcych zakres zwyktego
zarzadu. W sytuacji, gdy spotdzielnia mieszkaniowa sprawuje zarzad nieruchomoscig wspdlng w

ktorej udziaty przypadajg rowniez osobom niebedgcym cztonkami tej spétdzielni, wymagana jest



zgoda wszystkich tych oséb w sprawach przekraczajacych zakres zwykiego zarzadu na zasadzie
okreslonej w art. 199 Kodeksu cywilnego. Podsekretarz Stanu poinformowat réwniez Rzecznika, ze
ze wzgledu na zaawansowanie prac parlamentarnych nad projektem nowej ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych, kwestia jednoznacznego uregulowania zakresu zarzgdu sprawowanego przez
spotdzielnie mieszkaniowg zostanie juz wkrotce uregulowana w sposob niebudzacy watpliwosci

interpretacyjnych.

Rozbieznosci w orzecznictwie sadow administracyjnych powstate na tle wyktadni art. 27
ust. 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych w zwigzku z art. 3 pkt 11 ustawy - Prawo
budowlane rozstrzygnat Naczelny Sagd Administracyjny w Warszawie w uchwale 7 sedziow NSA z
dnia 13 listopada 2012 r. sygn.akt Il OPS 2/12 (opubl. w ONSAIWSA 2013/2/23, Prok.i Pr.-wkt.
2013/12/33, LEX nr 1226666). NSA stwierdzit, iz: ,,Wykonywany przez spétdzielnie mieszkaniowg
na podstawie art. 27 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych
(Dz.U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze zm.) zarzad nieruchomos$cig wspdlng stanowigcg
wspotwiasnos$¢ spotdzielni uprawniajg do samodzielnego dysponowania nieruchomoscig wspolng
na cete 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.), bez potrzeby uzyskania zgody wiascicieli lokali
mieszkalnych stanowigcych odrebny przedmiot wasnosci, wytgcznie w zakresie eksploatacji i

utrzymania zarzgdzanej nieruchomosci wspolnej.”

W uzasadnieniu uchwaty Naczelny Sad Administracyjny przyznat, ze na gruncie art. 27 ust.
2 ustawy o0 spotdzielniach mieszkaniowych istnieje mozliwo$¢ odtworzenia, z uzyciem uznanych
metod sgdowej wyktadni prawa, dwoch norm o réznych dyspozycjach. Zgodnie z pierwszym
wariantem uzyty w tym przepisie termin "zarzad" nalezy rozumie¢ w spos6b autonomiczny, co
oznacza, ze spotdzielnia moze samodzielnie, tj. bez konieczno$ci uzyskania zgody pozostatych
wspotwiascicieli nieruchomosci wspdélnej, podja¢ decyzje o dokonaniu zaréwno czynnosci
zwyktego zarzadu, jak i czynnosci przekraczajacych zakres zwyktego zarzgdu. Natomiast zgodnie z
drugim mozliwym kierunkiem wyktadni termin ten powinien by¢ odczytywany z uwzglednieniem
przepisow Kodeksu cywilnego dotyczacych wspdtwiasnosci, co prowadzi do wniosku, ze co do
zasady do czynnosci przekraczajacych zakres zwyktego zarzadu konieczne jest uzyskanie zgody

pozostatych wspotwiascicieli.

W ocenie NSA, dokonujac wyktadni art. 27 ust. 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
przy zastosowaniu tzw. prokonstytucyjnej metody wyktadni prawa, nalezy uwzgledni¢, ze jednym z
uprawnien, ktére sktadaja sie na prawo wiasnosci, jest uprawnienie wspotwiascicieli do udziatu w

podejmowaniu decyzji o zarzadzie rzeczg bedacg przedmiotem wspétwiasnosci, stad tez podlega



ono ochronie na podstawie art. 64 ust. 1 Konstytucji RP. Oznacza to, iz norma, zgodnie z ktdrg
tylko jeden ze wspotwiascicieli moze, niezaleznie od woli pozostatych, podja¢ decyzje o dokonaniu
czynnosci przekraczajgcej zakres zwyklego zarzadu rzeczg wspdlng, jest norma ograniczajacq
konstytucyjnie chronione prawo podmiotowe pozostatych wspotwiascicieli. Zatem w przypadku
niejednoznacznego brzmienia przepisu ograniczajgcego uprawnienia wiasciciela sad jest
zobowigzany do kierowania sie dyrektywg in dubio pro libertate, co ma szczegdlne znaczenie z
uwagi na art. 31 ust. 3 w zwigzku z art. 64 ust. 3 Konstytucji RP. Prawo witasnosci moze by¢
ograniczone tylko w drodze ustawy, a tym samym Zrédtem ograniczenia nie powinna by¢ decyzja
sadu podjeta w nastepstwie zastosowania wyktadni rozszerzajacej zakres ograniczenia wolnosci lub
prawa konstytucyjnego. Ewentualny wybér wariantu wyktadni ograniczajacej wolnosci i prawa
jednostki powinien nastgpi¢ zgodnie z zasada proporcjonalnosci. Ochrone uprawnien
wiascicielskich nalezy postawi¢ wyzej niz potrzebe usprawnienia dziatalnosci spétdzielni, czy tez
wyeliminowania ewentualnych trudnosci w zarzadzaniu nieruchomos$cig wsp6lng. Nie budzi
watpliwosci, ze przyjecie wyktadni tego przepisu ustawy, zgodnie z ktérg spotdzielnia nie
potrzebuje zgody pozostatych wspdtwiascicieli na dokonanie czynnosci przekraczajacych zwykty
zarzad, znacznie by upraszczato i przyspieszato procedure zarzgdzania nieruchomoscig wspdélna.
Nie jest to jednak warto$é, ktora uzasadniataby catkowite pozbawienie wspotwiascicieli
wyodrebnionych lokali jednego z podstawowych uprawnien wiascicielskich - zwilaszcza ze nie
wynika to jednoznacznie z woli ustawodawcy. Koniecznym kompromisem, zapewniajgcym
prawidtowe wywazenie kolidujagcych ze sobg interesow (sprawno$¢ zarzadzania nieruchomoscia
wspalng - uprawnienia wspotwiascicieli), jest wynikajaca z art. 199 K.c. mozliwos$¢ wydania przez
sad rozstrzygniecia zastepujacego zgode wspotwiascicieli, ktorzy sg przeciwni okres$lonej czynnosci
przekraczajacej zakres zwyktego zarzadu. Rozwigzanie to, nie pozbawiajgc wspotwiascicieli prawa
do udzialu w zarzadzie rzecza wspélna, jednocze$nie wyklucza mozliwo$é nieuzasadnionego

paralizowania zarzadu nieruchomoscig wspdlng przez poszczegdlnych wspoétwiascicieli.

Tymczasem Sad Najwyzszy w dniu 27 marca 2014 r. podjat uchwate sygn. akt Ill CZP
122/13, w ktorej zajgt odmienne stanowisko w kwestii wyktadni art. 27 ust. 2 ustawy o
spétdzielniach mieszkaniowych (LEX nr 1444958, Biul.SN 2014/3/7), uznajac, iz: Spétdzielnia
mieszkaniowa moze samodzielnie dokonywaé czynnosci przekraczajacych zakres zwyktego zarzadu
nieruchomos$cig wspdlng (art. 27 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoétdzielniach

mieszkaniowych, jedn. tekst: Dz. U.z 2013 r., poz. 1222)”.

W uzasadnieniu uchwaty Sad Najwyzszy podkres$lit, ze wspdtwiasnos¢ nieruchomosci

wspélnej jest czynnikiem koniecznym, nierozerwalnie zwigzanym z odrebna witasnoscig lokali. Nie



ma mozliwosci jej zniesienia, co do elementéw koniecznych (art. 3 ust. 1 zdanie drugie ustawy o
wiasnosci lokali), stad tez rozstrzyganie kolizji interesow wspotwiascicieli musi nastgpi¢ w obrebie
wspotwiasnosci przez stworzenie efektywnego mechanizmu zarzadzania, polegajgcego m.in. na

poskramianiu intereséw poszczegdlnych wspdétwiascicieli na rzecz ich interesu wspdlnego.

Sad Najwyzszy wskazat, ze interes wspolny ma podstawowe znaczenie réwniez z punktu
widzenia regulacji dotyczacych sprawowania zarzagdu nieruchomos$cig wsp6lng przez spétdzielnie
mieszkaniowg. Nie ma przy tym podstaw do twierdzenia, ze ustawodawca nie uregulowat zakresu
takiego zarzadu. W art. 27 ust. 2 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych zostat wytgczony rezim
zarzadzania przewidziany w ustawie o wiasnos$ci lokali, w konsekwencji czego wprowadzono rezim
uregulowany w ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych, nie zamieszczajac przy tym odestania do
stosowania przepisow kodeksu cywilnego (a wiec inaczej niz w art. 1 ust. 2 i art. 19 ustawy o
wiasnosci lokali). Zgodnie z art. 1 ust. 3 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, sp6tdzielnia ma
obowigzek zarzgdzania nieruchomosciami stanowigcymi jej mienie lub nabyte na podstawie ustawy
mienie jej cztonkow. Spoétdzielnia moze ponadto zarzadza¢ nieruchomos$cig niestanowiacg jej
mienia lub mieniajej cztonkdéw na podstawie umowy zawartej z whascicielem (wspdtwiascicielami)
tej nieruchomosci (art. 1ust. 3 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych). Z tego przepisu mogtoby
wynikaé, ze obowigzek spétdzielni zarzadzania nieruchomoscig wspdlng w zakresie stanowigcym
wspotwiasnosé osoby niebedacej cztonkiem znajduje Zrédio nie w ustawie, ale w umowie.
Prawidtowosci takiej wyktadni przeczy jednakze sformutowanie zaréwno art. 18 ust. 1 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych., ktéry odnosi sie do cztonkéw i do wiascicieli niebedacych
cztonkami, jak i art. 4 ust. 4 tej ustawy, ktory naktada na wiascicieli lokali niebedacych cztonkami
spotdzielni takie same obowiazki jak na cztonkdéw w zakresie uczestniczenia w uiszczaniu tzw.
optat eksploatacyjnych, obejmujacych m.in. koszty zarzadu nieruchomoscig wspolng. We
wszystkich powotanych przepisach ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych wspomina sie ogdlnie
0 zarzadzie albo zarzadzaniu, a wiec bez rozréznienia na czynnoSci zwykiego zarzadu i

przekraczajgce zakres zwyktego zarzadu.

W ocenie Sadu Najwyzszego wyrazonej w uzasadnieniu wspomnianej wyzej uchwaty,
wprowadzenie regulacji przewidzianej w art. 199 k.c. do konstrukcji zarzadu nieruchomoscia
wspdlng wykonywanego przez spétdzielnie mieszkaniowa wymagatoby albo wyraznej podstawy
prawnej, albo stwierdzenia luki prawnej. Nie mozna jednak méwi¢ o istnieniu luki prawnej, skoro
brak jest podstaw prawnych do przyjecia, ze zarzad powierzony, o ktérym mowa w art. 27 ust. 2
ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych w zwigzku z art. 18 ust. 1 ustawy o wiasnosci lokali,

odnosi sie wytgcznie do czynnosci zwyklego zarzadu. Nie mozna wreszcie twierdzi¢ - inaczej, niz



to przyjat Naczelny Sad Administracyjny w uchwale sktadu siedmiu sedziéw z dnia 13 listopada
2012 r., sygn.akt Il OPS 2/12 - ze brzmienie art. 27 ust. 2 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych
jest niejednoznaczne, a skoro przepis ten ogranicza uprawnienia wiasciciela, to jest uzasadniona
jego wyktadnia prokonstytucyjna, uwzgledniajgca sformutowania art. 31 ust. 3 w zwigzku z art. 64
ust. 3 Konstytucji RP. Zdaniem Sadu Najwyzszego oznaczatoby to w istocie dokonanie oceny
zgodnosci art. 27 ust. 2 ustawy o spoOtdzielniach mieszkaniowych z Konstytucjg, do czego jest
uprawniony wytgcznie Trybunat Konstytucyjny. Tymczasem Trybunat Konstytucyjny dotychczas
nie zajmowat sie art. 27 ust. 2 zdanie pierwsze ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, za$ w
wyroku z dnia 28 pazdziernika 2010 r., SK 19/09 (OTK-A 2010, Nr 8, poz. 83) uznat, ze art. 27 ust.
2 zdanie drugie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, w brzmieniu obowigzujgcym do dnia
wejscia w zycie ustawy z dnia 19 grudnia 2002 r. o zmianie ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 240, poz. 2058), jest zgodny z art. 64 ust.
2 iart. 64 ust. 3w zwigzku z art. 31 ust. 3 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej.

Wskazana wyzej rozbieznos¢ w orzecznictwie Naczelnego Sadu Administracyjnego oraz
Sadu Najwyzszego w kwestii wykiadni art. 27 ust. 2 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych
wywotuje stuszne watpliwosci spotdzielni mieszkaniowych oraz witascicieli lokali co do zakresu
uprawnien przystugujacych im w odniesieniu do nieruchomosci wspélnej. Powoduje réwniez stan,
w ktérym organy administracji publicznej i sady administracyjne, dokonujac wyktadni omawianego
przepisu, beda opieraty sie na stanowisku wyrazonym w uchwale NSA z dnia 13 listopada 2012 r.
sygn.akt Il OPS 2/12, natomiast sagdy powszechne - na pogladzie przedstawionym w uchwale Sadu
Najwyzszego z dnia 27 marca 2014 r. sygn. akt 1l CZP 122/13. W ocenie Rzecznika Praw
Obywatelskich stan taki narusza zaufanie obywateli do panstwa i stanowionego prawa i nie moze

by¢ akceptowany w praworzadnym panstwie.

Ponadto, zdaniem Rzecznika Praw Obywatelskich, istnienie wspomnianych rozbieznosci w
orzecznictwie na tle wyktadni art. 27 ust. 2 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych prowadzi do
whniosku, ze przepis ten narusza zasade prawidtowej legislacji wyrazong w art. 2 Konstytucji RP.
Jedna z dyrektyw poprawnej legislacji jest zasada okreslonosci prawa. Trybunat Konstytucyjny
dokonat obszernej analizy wskazanej zasady w wyroku z 28 pazdziernika 2009 r., sygn. Kp 3/09
(OTK ZU nr 9/A/2009, poz. 138). W powotanym orzeczeniu Trybunat zwrécit uwage, ze w
orzecznictwie konstytucyjnym "okre$lonos¢ prawa" funkcjonuje w rozumieniu szerokim,
o0znaczajagcym zarOwno precyzyjnos¢ przepisu, jak i jasnos¢ prawa, ktore ma by¢ zrozumiate i
komunikatywne dla jak najwiekszej liczby podmiotow. Wymog zachowania okreslonosci regulaciji

prawnej ma charakter dyrektywy ogdlnosystemowej nakladajacej na ustawodawce obowigzek jej



optymalizacji w procesie stanowienia prawa. Ustawodawca powinien zatem dazy¢ do mozliwie

najlepszej realizacji wymogow sktadajacych sie na te zasade.

W ocenie Rzecznika Praw Obywatelskich w uzasadnieniu uchwaty z dnia 13 listopada 2012
r. sygn.akt Il OPS 2/12 Naczelny Sad Administracyjny zasadnie zwrdcit uwage, ze jednym z
uprawnien, Kktére skiadajg sie na tres¢ prawa wiasnosci, jest uprawnienie kazdego ze
wspoétwiascicieli do udziatu w podejmowaniu decyzji o zarzadzie rzecza bedacag przedmiotem
wspoOtwiasnosci. Prowadzi to do wniosku, ze uprawnienie wspotwiascicieli do udziatu w
podejmowaniu decyzji o zarzadzie rzeczg wspolng jako istotny element treSci prawa wiasnosci
podlega ochronie na podstawie art. 64 ust. 1 Konstytucji. Oznacza to, iz norma, zgodnie z ktora
tylko jeden ze wspotwiascicieli moze, niezaleznie od woli pozostatych, podja¢ decyzje o dokonaniu
czynnosci przekraczajgcej zakres zwyktego zarzadu rzeczg wspdlng, jest normg ograniczajacg
konstytucyjnie chronione prawo podmiotowe pozostatych wspétwiascicieli. Wymaga takze
podkre$lenia, ze podmiotem upowaznionym do wprowadzania ograniczen konstytucyjnych
wolnosci lub praw jest ustawodawca (art. 31 ust. 3 Konstytucji). W przypadku prawa wiasnosci
zasada ta ma szczeg6lne znaczenie. Zgodnie bowiem z art. 64 ust. 3 Konstytucji "witasno$¢ moze
by¢ ograniczona tylko w drodze ustawy". Przepis ten nie jest prostym powtorzeniem ogolnej
regulacji wynikajacej z art. 31 ust. 3 Konstytucji, lecz oznacza, ze zasada wytacznosci ustawy w
ograniczaniu prawa wiasnosci ma jeszcze szerszy zakres i powinna by¢ respektowana w jeszcze
wiekszym stopniu niz w przypadku innych wolnosci i praw konstytucyjnych. Wyptywa z tego
whniosek, iz zrédtem ograniczenia wolnosci lub prawa - a w szczeg6lnosci prawa witasnosci - moze
by¢ tylko jednoznaczna decyzja parlamentu odzwierciedlona w przepisie prawnym. Wyzej
przedstawione uwagi prowadzg do wniosku, ze jezeli zamiarem ustawodawcy byto powierzenie
spotdzielni mieszkaniowej prawa do wykonywania zarzadu nieruchomosciag wsp6lng stanowiaca
wspotwiasnos¢ spotdzielni i wiascicieli wyodrebnionych lokali, obejmujgcego zaréwno czynnosci
zwyktego zarzadu, jak i czynno$ci wykraczajgce poza ten zakres, powinien w sposob wyrazny i

jednoznaczny uregulowac to w przepisach ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.

W zwigzku z powyzszym, dziatajgc na podstawie art. 16 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 15 lipca
1987r. 0 Rzeczniku Praw Obywatelskich (Dz.U. z 200Ir. Nr 14, poz. 147 ze zm.) Rzecznik zwraca
sie z prosbg o zajecie przez Panig Minister stanowiska odno$nie przedstawionego problemu, jak
rowniez o rozwazenie celowosci podjecia pilnych dziatan legislacyjnych celem jego
wyeliminowania poprzez jednoznaczne uregulowanie w przepisach ustawy o spotdzielniach

mieszkaniowych zakresu zarzadu, sprawowanego przez spotdzielnie mieszkaniowsa.



Rzecznik Praw Obywatelskich ma $swiadomos$é, ze na mocy uchwaty Sejmu RP z dnia 25
stycznia 2013r. powotana zostata Komisja Nadzwyczajna do rozpatrzenia projektow ustaw z
zakresu prawa spotdzielczego. Niemniej jednak z zapisu przebiegu posiedzenia Komisji w dniu 24
lipca 2013r. wynika, ze Komisja zdecydowata o procedowaniu w pierwszej kolejnosci nad
projektami ogdlnego prawa spoidzielczego, nie za$ nad tymi projektami, ktére dotycza

spétdzielczosci mieszkaniowej, i nadal prac w tej materii nie zakonczyta.

Wprawdzie projekt nowelizacji art. 27 ust. 2 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych zostat
przygotowany przez Senat RP (druk senacki nr 761 z dnia 6 listopada 2014r.), w ktérym proponuje
sie (art. 1) nadanie nowego brzmienia zdaniu drugiemu art. 27 ust. 2 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych, zgodnie z Kktérym: ”Przepisow ustawy o wiasnosci lokali o zarzadzie
nieruchomos$cig wspolng nie stosuje sie, z wyjatkiem art. 18 ust. 1, art.22-25 oraz art. 29 ust. 11 la,
ktére stosuje sie odpowiednio.”. Wydaje sie jednak, ze mimo zawartego w projekcie odestania m.in.
do odpowiedniego stosowania art. 22 ustawy o wiasnosci lokali, w praktyce nadal beda
wystepowaty problemy interpretacyjne dotyczace wykonywania czynno$ci polegajacych na
przeprowadzeniu remontu lub modernizacji nieruchomosci wspélnej. W projekcie nie uregulowano
takze wszystkich kwestii zwigzanych z trybem procedowania przez wspotwiascicieli nad podjeciem
uchwaty wyrazajacej zgode na dokonanie czynnosci przekraczajagcych zakres zwyktego zarzadu
nieruchomoscig wspolna.

W ocenie Rzecznika Praw Obywatelskich opisany w niniejszym wystgpieniu problem
wymaga pilnego rozwigzania, bowiem w konsekwencji moze doprowadzi¢ do paralizu decyzyjnego
w istotnych sprawach, a w szczegdlnosci za$ do zablokowania prowadzenia przez spotdzielnie
mieszkaniowe prac remontowych i modernizacyjnych w zarzadzanych przez nie nieruchomosciach
wspolnych.

Rzecznik bedzie wdzieczny za poinformowanie o stanowisku Pani Minister zajetym w tej

sprawie.

Z upowaznienia
Rzecznika Praw Obywateteftfch

Stanistaw Trociuk
Zasbr>r=> Obywatelskich



