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Mafgorzata Wrzotek-Romariczuk

- ZMIANY W USTAWIE
O SPOLDZIELNIACH MIESZKANIOWYCH

I. Wprowadzenie

Ustawa z 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych' zostata uchwalo-
na gfosami postéw AWS i UW, ktoérzy deklarowali dazenie do rozbicia spotdziel-
czych molochéw i ograniczenia wiadzy prezeséw. Ustawa powstawata z niematym
trudem?. Wytyczyta ona prawidtowy kierunek zmian systemowych, ktére miaty
doprowadzi¢ do stopniowego wygaszania spétdzielczego wiasnosciowego prawa
do lokalu oraz docelowo do funkcjonowania w spétdzielniach mieszkaniowych
praw lokatorskich i odrebnej wtasnosci lokalu.

Niemalze od momentu uchwalenia ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych
wskazywano jednak na pewne jej mankamenty czy wrecz btedy i potrzebe zmian
ustawy dla ich usuniecia. Celu tego nie osiggneta ustawa z 26 sierpnia 2001 r. o
zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych z uwagi na weto Prezydenta RP°.
Takze zmiany wprowadzone do ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych tzw. usta-
wa okotobudzetowa z 21 grudnia 2001 r., w przewazajacym zakresie pozytywne
(poza skresleniem zdania 2 i 3 w art. 44 ust. 2), nie usunety podstawowych btedow
i brakéw ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.

Niezaleznie od potrzeby uszanowania tego stanu wystapita konieczno$¢ dosto-
sowania przepiséw do stanu powstatego wskutek wyrokéw Trybunatu Konstytucyj-
nego z lat 1999-2001 dotyczacych réznych grup przepiséw prawa spétdzielczego
odnoszacych sie do spétdzielczego prawa do lokalu.

W marcu 2002 r. grupa postéw SLD wniosta do Sejmu projekt nowelizacji usta-
wy o spotdzielniach mieszkaniowych*. Dla rozpatrzenia projektu z Komisji Infra-

'Dz.U.z2001 r. Nr 4, poz. 27 ze zm., zwana dalej u.s.m.

2 M.in. dlatego, ze odstapiono od pierwotnej koncepcji przeksztalcenia spétdzielczych praw do lo-
kali ex lege w odrebna wtasnos¢, a przyjeto zasade przenoszenia wtasnosci lokali na wniosek i koszt
cztonkow. Na temat zatozen do ustawy i procesu jej powstawania zob. blizej K. Pietrzykowski, Spét-
dzielnie mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2001, s. 36 i n., 40.

? Podobnie Prezydent RP zgfosit weto do ustawy o spétdzielniach z 25 lipca 2001 .

* Projekt ten, zawarty w druku sejmowym nr 315 przewidywat 47 zmian w ustawie o spétdzielniach
mieszkaniowych.
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struktury zostata wytoniona Podkomisja Nadzwyczajna. Po drugim czytaniu projek-
tu w Sejmie zgtoszono jeszcze 97 poprawek, z ktérych wiekszos¢ zostata odrzuco-
na.

Na podstawie uzasadnienia projektu oraz wypowiedzi w czasie prac Podkomi-
sji Nadzwyczajnej mozna sformutowac dwa podstawowe zatozenia nowelizagji.
Po pierwsze, tzw. podejscie popytowe, zgodnie z ktérym cztonkom pozostawia
sie swobodny wybor formy prawnej, w jakiej chca zaspokaja¢ swe potrzeby
mieszkaniowe, z ,oferty” obejmujacej spétdzielcze lokatorskie i wiasnosciowe
prawo do lokalu oraz odrebng wtasnos¢ lokalu. Po drugie, przyjeto zasade, ze ry-
zyko ekonomiczne zmiennej sytuacji na rynku mieszkaniowym ponosi podmiot,
ktéremu przystugiwat tytut do lokalu (osoby wywodzace od niego swe uprawnie-
nia).

Gdy chodzi o technike legislacyjng, zdecydowano o kompleksowym uregulowa-
niu problematyki praw do lokali przystugujacych w spétdzielni mieszkaniowej w
ustawie o spétdzielniach mieszkaniowych i skresleniu odpowiednich przepiséw
prawa spotdzielczego.

Zatozenia te znajduja odzwierciedlenie w szczegétowych zmianach wprowa-
dzonych do ustawy, a zwlaszcza w przywréceniu mozliwosci ustanawiania przez
spotdzielnie spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu jako ograniczonego
prawa rzeczowego. Zostat takze uwzgledniony wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z
29 czerwca 2001 r. K 23/00 stwierdzajacy niezgodno$¢ z Konstytucja art. 215 ust. 1,
art. 216,217 § 112, art. 238 § 3 pr. sp6tdz.

Projekt zaktadat takze wyeliminowanie art. 108a pr. spétdzielczego (dodanego
ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych), dotyczacego tzw. podziatu na zadanie
mniejszosci, jako rzekomego powodu wieloletniego anarchizowania dziatania
spotdzielni w sytuacji, gdy zostaje wszczete postepowanie sadowe o wydanie orze-
czenia zastepujacego uchwate o podziale spotdzielni.

Przedmiotem niniejszych rozwazan jest analiza podstawowych zmian w ustawie
o spétdzielniach mieszkaniowych, wprowadzonych ustawa z 19 grudnia 2002 r. o
zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych oraz niektérych innych ustaw®.
Trzeba zaznaczy¢, ze ustawa nowelizujaca wprowadzita takze wiele koniecznych
uscislers terminologicznych oraz redakcyjnych, o okreslonym znaczeniu meryto-
rycznym, ktérych szczegétowe omawianie wykraczatoby jednak poza ramy niniej-
szego opracowania®.

> W dniu 19 grudnia 2002 r. Sejm zakonczyt prace nad ustawa, odrzucajac najistotniejsze poprawki
Senatu. Po czterech dniach ustawe o zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych podpisat Prezy-
dentRP.

® Por. np. art. 2 ust. 3 u.s.m., gdzie po wyrazach ,w rozumieniu ustawy jest” dodano wyrazy ,dom
mieszkalny, jak”; art. 4 ust. 1, w ktérym wyrazy ,spétdzielcze lokatorskie prawo do lokali” zastapiono
wyrazami ,spétdzielcze prawo do lokali”.
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Il. Zagadnienia ogoélne
i organizacyjne w trakcie istnienia spotdzielni

Z uwagi na liczne gtosy informujace o patologicznym zjawisku zadania przez
niektére spotdzielnie mieszkaniowe wpisowego w nadmiernej wysokosci, wprowa-
dzono do ustawy przepis (art. 3 ust. 4), stosownie do ktérego wysokos¢ wpisowego
w spotdzielni mieszkaniowej nie moze przekracza¢ wysokosci najnizszego wyna-
grodzenia ogtaszanego przez ministra wtasciwego do spraw pracy na podstawie ko-
deksu pracy’.

W tresci art. 4 u.s.m. dotyczacego obowiazkéw majatkowych cztonkéw spotdziel-
ni oraz wtascicieli lokali nie bedacych cztonkami, doszto do ujednolicenia zasad po-
noszenia optat za korzystanie z lokali w budynkach spétdzielni mieszkaniowej oraz
do doprecyzowania zakresu wydatkéw zwigzanych z lokalami, przez okreslenie, iz
chodzi o wydatki zwigzane z eksploatacja i utrzymaniem lokali, do ktérych odpo-
wiednie prawa przystuguja cztonkom i wiascicielom. Przez zastapienie w art. 4 ust. 1
wyrazéw ,spétdzielcze lokatorskie prawa do lokali mieszkalnych” wyrazami ,sp6t-
dzielcze prawa do lokali” stato sie mozliwe odniesienie przepisu takze do spétdziel-
czych wlasnosciowych praw do lokali. W stosunku do cztonkéw spétdzielni wiasci-
cieli lokali wyraznie przesadzono kwestie ich wptat na fundusz remontowy. Przyjeto
zatem, ze od cztonka bedacego wtascicielem lokalu, niezaleznie od jego obowiaz-
kéw w zakresie pokrywania kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspdlng, spétdzielnia
moze zada¢ wpfat na fundusz remontowy, o ktérym mowa w art. 6 ust. 3.

Ponadto w sposob bardziej zdecydowany zostat okreslony obowiazek wtascicieli
lokali nie bedacych cztonkami spotdzielni, uczestniczenia w wydatkach zwigza-
nych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spétdziel-
ni, ktére sa przeznaczone do wspélnego korzystania przez osoby zamieszkujace w
okreslonych budynkach lub osiedlu. Pominieto bowiem w art. 4 ust. 4 zd. 2 sformu-
towanie ,w czesci nie pokrytej pozytkami i innymi dochodami z tych nieruchomo-
$ci”. W art. 26 ust. 2 u.s.m., ktéremu nadano nowa tres¢, powtérzono przytoczone
wyzej unormowanie w kwestii obowiazku wiascicieli lokali uczestniczenia w wy-
datkach zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowiacych
mienie spoétdzielni, ktére sa przeznaczone do wspélnego korzystania przez osoby
zamieszkujace w okreslonych budynkach lub osiedlu. By¢ moze chodzi tu o pod-
kreslenie, ze obowiazek ten obciagza wtascicieli lokali takze w sytuacji opisanej w
art. 26 ust. 1, tj. w wypadku, gdy w budynku lub budynkach potozonych w obrebie
danej nieruchomoéci zostata wyodrebniona wtasnos¢ wszystkich lokali, a zaden
wiasciciel nie jest juz cztonkiem spétdzielni.

7 Trzeba jednak zwréci¢ uwage, ze redakcja przepisu nie jest spojna z przyjeta w ustawie z 10 paz-
dziernika 2002 r. o minimalnym wynagrodzeniu za prace (Dz.U. Nr 200, poz. 1679), ktéra zastapita
funkcjonujace dotychczas pojecie ,najnizsze wynagrodzenie” kategorig , minimalne wynagrodzenie”.
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Nie jest natomiast jasne, dlaczego poczatek biegu terminu do wnoszenia optat
zwiazanych z eksploatacja i utrzymaniem lokali, po ich wybudowaniu w spétdziel-
ni, okreslono jako chwile postawienia cztonkom lokali do dyspozycji, zamiast po-
przedniego sformutowania, prawidtowego z punktu widzenia cywilistycznego, tj.
od chwili wydania im lokali.

Dla codziennej praktyki spétdzielni mieszkaniowych i ogétu cztonkéw istotne
znaczenie ma wprowadzenie do art. 4 nowych ustepéw 6 i 6 ze zn. 1, stosownie do
ktorych za optaty zwiazane z eksploatacja i utrzymaniem lokali, solidarnie z czton-
kami spotdzielni lub wtascicielami lokali nie bedacymi cztonkami spétdzielni od-
powiadaja: stale zamieszkujace z nimi w lokalu osoby petnoletnie, z wyjatkiem pef-
noletnich zstepnych pozostajacych na ich utrzymaniu, a takze osoby faktycznie
korzystajace z lokalu oraz osoby nie bedace cztonkami spétdzielni, ktérym przystu-
guje spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu. Odpowiedzialno$¢ wymienio-
nych os6b ogranicza sie do wysokosci optat naleznych za okres ich statego zamiesz-
kiwania lub faktycznego korzystania z lokalu.

Z punktu widzenia ochrony praw cztonkéw spétdzielni fundamentalne znaczenie
ma wprowadzenie ograniczen w zaciaganiu przez spétdzielnie kredytu bankowego.
Oto6z zaciagniecie kredytu bankowego oraz jego zabezpieczenie w formie hipoteki
moze nastapi¢ wyfacznie na nieruchomosci, dla potrzeb ktérej beda przeznaczone
$rodki finansowe pochodzace z tego kredytu i wymaga pisemnej zgody wiekszosci
cztonkoéw spoétdzielni, ktérych prawa do lokali sa zwiazane z ta nieruchomoscia. Jest
szansa, ze dzieki takiej regulacji zostang wyeliminowane zjawiska zaciagania kredytu
i jego zabezpieczenia na nieruchomosci, w sytuacji gdy $rodki pochodzace z kredytu
maja by¢ z zatozenia wykorzystane na potrzeby innej nieruchomosci.

Z uwagi na to, ze definicja modernizacji budynku i lokalu zostata wyeliminowa-
na z przepiséw prawa budowlanego, uznano potrzebe jej wprowadzenia do prze-
pisow u.s.m., ktére w kilku miejscach odwotuja sie do tego pojecia (por. art. 6 ze
zn. Tust.4i5,art. 10 ust. 5, art. 12 ust. 1 pkt 2, art. 17 ze zn. 3 ust. 5).

Na pozytywng ocene zastuguje wprowadzenie do ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych przepisu (art. 6 ze zn. 1) wzorowanego na art. 10 ustawy z 21
czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie kodeksu cywilnego?, regulujacego prawa i obowiazki 0s6b korzystajacych
z lokali w spétdzielni mieszkaniowej w razie awarii wywotujacej szkode lub zagra-
zajacej bezposrednio powstaniem szkody, w sytuacji gdy zachodzi potrzeba okre-
sowego lub doraznego przegladu stanu i wyposazenia technicznego lokalu, ustale-
nia zakresu niezbednych prac i ich wykonania, badZ wreszcie w razie koniecznosci
przeprowadzenia remontu lub modernizacji budynku. Ta do$¢ szczegétowa regula-
cja powinna ufatwi¢ w praktyce dostep do lokali w razie nastapienia opisanych
zdarzen, zapobiegac utrudnieniom powodowanym przez niektérych cztonkéw w

8Dz.U.Nr71, poz. 733.
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przeprowadzaniu akgji ratowniczej lub wspélnych prac, jak np. wymiana instalag;ji
wymagajaca jednoczesnego dostepu do wielu lokali.

Uwzgledniajac liczne postulaty w tej materii oraz wskazany na wstepie wyrok Try-
bunatu Konstytucyjnego, zmieniono zasady wynajmowania lokali, do ktérych przy-
stuguja spotdzielcze prawa lokatorskie lub wtasnosciowe. W mysl nowych uregulo-
wan (art. 9 ust. 7, art. 17 ze zn. 16) wynajmowanie lub oddawanie w bezptatne uzy-
wanie przez cztonka catego lub czesci lokalu mieszkalnego nie wymaga zgody spét-
dzielni, chyba ze bytoby to zwigzane ze zmiang sposobu korzystania lub przeznacze-
nia lokalu badz jego czesci. Jednocze$nie z uwagi na praktyczna kwestie ponoszenia
opfat za korzystanie z lokalu przyjeto, ze jezeli wynajecie lub oddanie w bezpfatne
uzywanie miatoby wptyw na wysoko$¢ opfat na rzecz spétdzielni (np. jesli statut
przyjmuije jako jednostke rozliczeniowg osobe), to cztonek jest obowiazany do pi-
semnego powiadomienia spétdzielni o tej czynnosci. Unormowanie to dopetnia re-
gulacja (art. 9 ust. 7 ze zn. 1, art. 17 ze zn. 16 ust. 2), zgodnie z ktéra umowy zawarte
przez czfonka w sprawie korzystania z lokalu mieszkalnego lub jego czesci wygasaja
najpézniej z chwila wygasniecia spétdzielczego prawa do lokalu.

W zmienionej ustawie o spétdzielniach mieszkaniowych przyjeto jednolita za-
sade ustalania wartosci lokali na potrzeby przeksztatcer i rozliczen, przez rzeczo-
znawce majatkowego. A zatem wartoscia rynkowa lokalu w rozumieniu przepi-
sOw u.s.m. jest wartos¢ okreslona na podstawie przepisow dziatu IV rozdziatu 1
ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami®. W przypadku
przeksztatcenia prawa do lokalu czy zwrotu okreslonych kwot uprawnionym
podmiotom, o ile to konieczne, bedzie wiec dokonywana indywidualna wycena
lokalu. W praktyce koszt takiej wyceny waha sie w granicach 1-2% wartosci loka-
lu. W razie modernizacji lokalu przez cztonka, bedzie on ponosit wiekszg optate
za wycene lokalu. To oczywiscie stawia w uprzywilejowanej sytuacji osoby, ktére
nie dokonaty zadnych naktadéw w swoich lokalach. W tym wypadku przewazaja
jednak racje przemawiajace za ujednoliceniem terminologii i stosowaniem jed-
nolitych zasad wyceny lokali.

Omawiana nowelizacja u.s.m. przewiduje takze zmiane w przepisie art. 91 pra-
wa spétdzielczego dotyczacym lustracji spotdzielni (dodanie dwéch nowych uste-
pow). Z uwagi na wiele zjawisk patologicznych, uznano trafnie, ze w spétdzielniach
mieszkaniowych w okresie wznoszenia budynkéw w spétdzielni mieszkaniowej
oraz w czasie rozliczania kosztéw inwestycji, lustracje przeprowadza sie co roku,
podobnie jak dotychczas w wypadku postawienia spétdzielni w stan likwidacji. Je-
zeli spotdzielnia mieszkaniowa nie podda sie obligatoryjnemu badaniu lustracyjne-
mu, zwiazek rewizyjny, w ktérym spétdzielnia jest zrzeszona lub Krajowa Rada
Spétdzielcza przeprowadza z wtasnej inicjatywy badanie lustracyjne dziatalnosci
spotdzielni na jej koszt.

9Dz.U.z2000r., Nr 46, poz. 543 ze zm.
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I11. Lokatorskie prawo do lokalu

W materii spéfdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu wprowadzone zostaty
zmiany precyzujace dotychczasowe przepisy zarébwno co do uzywanej w nich ter-
minologii, jak i co do okreslenia obowiazkéw finansowych cztonkéw lub osé6b
uprawnionych z tytutu przystugujacych im roszczen.

Znowelizowany artykut 9 ust. 1 (i konsekwentnie w art. 9 ust. 4, art. 10 ust. 1)
operujg zatem prawidtowym sformufowaniem ,umowa o spétdzielcze lokatorskie
prawo do lokalu”.

W art. 10 ust. 1 pkt 1 okreslajacym tre$¢ umowy o budowe lokalu doprecyzowa-
no, ze zobowigzanie czfonka do uczestniczenia w innych zobowigzaniach sp6t-
dzielni zwigzanych z budowa ma sie odnosi¢ do zobowiazar okreslonych w umo-
wie. W ten sposob zostat pogtebiony ochronny charakter przepisu art. 10 u.s.m.".

Art. 10 ust. 4 u.s.m. przewiduje mechanizm waloryzacyjny, aktualny w sytuacji,
gdy miedzy data wygasniecia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu a data
ustanowienia nowego prawa do tego lokalu ulegfa istotnej zmianie warto$¢ rynko-
wa lokalu. W takiej sytuacji cztonek zawierajacy umowe o ustanowienie spétdziel-
czego lokatorskiego prawa do lokalu wnosi wktad mieszkaniowy zwaloryzowany
wedtug wartosci rynkowej lokalu. Zgodnie ze zmienionym przepisem (dodanie zd.
2 doart. 10 ust. 4) nie dotyczy to 0séb, ktérym przystuguje roszczenie przewidziane
wart. 15 u.s.m. (tzw. osoby bliskie).

W nowym ustepie art. 11 (ustep 2 ze zn. 1) znalazfa wyraz wspomniana na wstepie
zasada przyjeta przez projektodawcéw, by ryzyko zmian sytuacji rynkowej ponosit
podmiot, ktéremu przystugiwato prawo do lokalu (uprawniony, ktéry wywodzi swoje
prawa do niego). Stad wktad mieszkaniowy przystugujacy osobie uprawnionej w ra-
zie wygasniecia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, ustalany w sposéb
przewidziany w art. 11 ust. 2 (zwaloryzowany wedtug wartosci rynkowej lokalu) nie
moze by¢ wyzszy od kwoty, jaka spétdzielnia jest w stanie uzyska¢ od cztonka obej-
mujacego dany lokal w trybie przetargu przeprowadzonego przez spétdzielnie.

Wobec przywrécenia mozliwosci ustanawiania przez spétdzielnie spotdzielcze-
go wiasnosciowego prawa do lokalu, wart. 11 ze zn. 1 u.s.m. zostata zawarta regu-
lacja przewidujaca roszczenie cztonka, ktéremu przystuguje spotdzielcze lokator-
skie prawo do lokalu mieszkalnego, o zawarcie ze spétdzielnia umowy o prze-
ksztafcenie przystugujacego prawa na wiasnoéciowe prawo do lokalu. Umowa ta
ma by¢ zawierana po dokonaniu przez cztonka wptaty wktadu budowlanego w
wysokosci wartosci rynkowej lokalu, przy czym na poczet wktadu budowlanego

19 Por. R. Dziczek, Spdldzielnie mieszkaniowe. Komentarz. Wzory pozwdw i wnioskéw sadowych. War-
szawa 2002, s. 143, 162; M. Wrzotek-Romariczuk, Ochrona praw czlonkéw finansujacych budowe lokali
(doméw) w spdtdzielniach mieszkaniowych w $wietle ustawy z 15 grudnia 2000 . o spdldzielniach mieszka-
niowych. Zeszyty Naukowe Warszawskiej Wyzszej Szkoty Ekonomicznej 2002, nr 20, s. 134, 140.
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zalicza sie wktad mieszkaniowy zwaloryzowany wedtug wartosci rynkowej lokalu.
Dla omawianej umowy obowiazuje forma pisemna pod rygorem niewaznosci. Za-
sady rozliczen z tytutu przeksztatcenia spétdzielczego lokatorskiego prawa na pra-
wo wlasnosciowe ma okreslac statut spétdzielni, co wedtug Zwiazku Rewizyjnego
Spotdzielni Mieszkaniowych oznacza mozliwo$¢ stosowania przez nie bonifikat'.

W zwiazku z nieprecyzyjnym sformutowaniem w dotychczasowym brzmieniu
u.s.m. warunkéw finansowych nabycia odrebnej wtasnosci lokalu przez cztonka,
ktoremu przystuguje spoétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu, obowiazki cztonka
w tym zakresie okreslono nastepujaco: sptata przypadajacej na lokal cztonka czesci
zobowiazar spétdzielni zwiagzanych z budowa, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt
1, w tym w szczegélnosci odpowiedniej czedci zadtuzenia kredytowego spétdzielni
wraz z odsetkami, sptata przypadajacego na lokal uzupetnienia wktadu mieszka-
niowego z tytutu modernizacji budynku, spfata przypadajacych na lokal zobowia-
zan spoétdzielni z tytutu kredytéw i pozyczek zaciagnietych na sfinansowanie kosz-
téw remontéw nieruchomosci, w ktérej znajduje sie lokal, sptata zadtuzenia z tytu-
tu tzw. optat eksploatacyjnych (o ktérych mowa w art. 4 ust. 1 u.s.m.).

Mimo odmiennych zatozer projektu, zostafa utrzymana regulacja, wprowadzona
wspomniang na wstepie tzw. ustawa okotobudzetowa z 21 grudnia 2001 r. okreslaja-
ca, kto i w jakiej wysokosci ponosi koszty zawarcia umowy przeniesienia wtasnosci
lokalu, koszty notarialne i koszty zatozenia ksiegi wieczystej i wpisu do ksiegi.

Podobnie jak w stanie prawnym obowiazujacym do wejscia w zycie u.s.m. (art.
219 § 3 pr. sp6tdz.) w zmienionej u.s.m. zawarto ,delegacje” dla regulacji statuto-
wej w materii ograniczenia mozliwosci przeksztatcenia przez spétdzielnie lokator-
skiego prawa do lokalu mieszkalnego i odpowiednio przeniesienia wiasnosci loka-
lu, w domach dla inwalidéw, os6b samotnych i innych domach o specjalnym prze-
znaczeniu, jak réowniez wyrazny zakaz przeksztafcania lokatorskiego prawa do lo-
kalu mieszkalnego na prawo wtasnosciowe oraz przeniesienia przez spotdzielnie na
inna osobe wiasnosci lokalu mieszkalnego w budynku wybudowanym z udziatem
Srodkéw z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego™.

IV. Spéldzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu

Jedna z najbardziej kontrowersyjnych zmian wprowadzonych przez omawiana
nowelizacje jest przywrécenie mozliwosci ustanawiania przez spétdzielnie spot-

! Por. M. Wielgo, Nowe przepisy dla blisko 3,5 min rodzin. Gazeta Wyborcza 28-29 grudnia, 2002.

2 Na temat zasadnosci wskazanej regulacji dotyczacej lokali mieszkalnych w domach wybudowa-
nych z udziatem $rodkéw z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego zob. szerzej M. Wrzotek-Romari-
czuk, Skutki prawne udzielenia spdtdzielni mieszkaniowej lub towarzystwu budownictwa spotecznego
kredytu ze srodkéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego. Zeszyty Naukowe Warszawskiej Wyzszej
Szkoty Ekononmicznej 2002, nr 23,s. 37 in.
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dzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu. Gdy chodzi o technike legislacyjna,
zmiana polega przede wszystkim na wprowadzeniu do u.s.m. nowego rozdziatu
(Rozdziat 2 ze zn. 1), obejmujacego zar6wno nowe przepisy dotyczace samego
prawa i procedury jego ustanawiania, jak i przepisy przeniesione z dotychczaso-
wych unormowarn prawa spétdzielczego dotyczacych wtasnosciowego prawa do
lokalu, oraz na skresleniu art. 37 i 38 u.s.m. i doprecyzowaniu art. 1 ust. 2 u.s.m.
okreslajacego przedmiot dziafalnosci spotdzielni.

Gtéwny argument projektodawcow tej zmiany odwotuje sie do koniecznosci
pozostawienia czfonkom spétdzielni prawa wyboru formy, w jakiej chca zaspokajac
swoje potrzeby mieszkaniowe, zamiast przesadzania przez ustawodawce katalogu
tych form, jak zrobita to ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych.

Zawarcie w projekcie nowelizacji omawianych tu rozwigzar otworzyto na nowo
dyskusje nad ksztattem spétdzielczosci mieszkaniowej. Przyjecie zas tej propozycji
oznacza cofniecie sie¢ do modelu z poprzedniego okresu.

Z punktu widzenia jurydycznego nowelizacja u.s.m. w tym zakresie wywotuje
nastepujace zastrzezenia. Ot6z, o ile utrzymanie spéfdzielczego wiasnosciowego
prawa do lokalu bylo konieczne z uwagi na powstatg juz sytuacje, o tyle przywréce-
nie mozliwosci ustanawiania tego prawa jest niezgodne z Konstytucja RP, gdyz na-
rusza zasade réownosci i rownego traktowania (art. 32 ust. 1 Konstytucji). Powstanie
bowiem znowu sytuacja'?, w ktérej osobom ponoszacym petne koszty wybudowa-
nia lokalu w jednym wypadku bedzie przystugiwac ograniczone prawo rzeczowe
(spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu), w innym zas , petna” wtasnos¢ loka-
lu. Nie ma za$ mozliwosci stworzenia mechanizmu finansowego wyréwnywania tej
réznicy jakosciowej miedzy wymienionymi prawami. Omawiane tu rozwiazanie
daje zatem podstawe do zaskarzenia odpowiednich przepiséw do Trybunatu Kon-
stytucyjnego.

Patrzac na to zmienione unormowanie z perspektywy zewnetrznej, trzeba
wprawdzie przyzna¢, ze uregulowania zawarte w nowelizacji u.s.m. nie sg objete
zakresem prawa Unii Europejskiej i obowiazkiem dostosowawczym wynikajacym z
Ukfadu Europejskiego, ale jednak rozwigzanie przewidujgce ustanawianie ograni-
czonego prawa do lokalu, ktérego budowa zostata sfinansowana w catosci przez
cztonka, moze by¢ nadal postrzegane jako istotny czynnik hamujacy rozwdj sektora
finansowania budownictwa i rynku kredytéw hipotecznych w Polsce. W wypadku
catkowitego pokrycia przez cztonka kosztéw budowy lokalu brak bowiem jasnosci
co do faktycznego statusu spétdzielczego prawa do lokalu w poréwnaniu z prawem
wiasnosci. Podkresla sie jednoczesnie, ze w innych krajach naszego regionu pro-

'3 Taka sytuacja miata miejsce po wejsciu w zycie ustawy z 17 lutego 1961 r. o spétdzielniach i ich
zwiazkach; mimo poniesienia petnych kosztéw budowy lokalu, cztonek nabywat tylko ograniczone
prawo rzeczowe, podczas gdy w wypadku sfinansowania budowy domu jednorodzinnego nabywat w
ostatecznym rezultacie jego wtasnos¢.
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blem ten zostat rozwiazany przez przyjecie regulacji przyznajacych petne prawa
wiascicielskie cztonkom, kt6rzy poniesli catkowite koszty budowy lokalu, oraz na-
kazujacych spotdzielniom dostosowanie sie do tej zmiany formy praw do lokalu™.

Inna kwestig jest natomiast potrzeba wprowadzenia do u.s.m. przepisu dopusz-
czajacego ustanawianie spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu w okresie
przejsciowym’, tak by cztonkowie, ktérym w dniu 24 kwietnia 2001 r. (wejscia w
zycie u.s.m.) przystugiwaty lokatorskie prawa do lokali, albo ktérzy ubiegali sie o
spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu i mieli zawarte tzw. umowy realizacyj-
ne mogli , przeksztafci¢” swe prawa lub naby¢ spétdzielcze wtasnosciowe prawa
oraz ewentualnie zakorczy¢ postepowania sadowe toczace sie w tych sprawach'
bez oczekiwania na zakoriczenie dfugotrwatej niekiedy procedury regulowania
przez spétdzielnie stanu prawnego nieruchomoédci i na przeprowadzenie przez
spotdzielnie czynnosci przewidzianych w art. 40 i n. u.s.m.

Nowy rozdziat 2 ze zn. 1 u.s.m. przewiduje sekwencje zdarzen prowadzacych
do powstania spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu podobna do zawar-
tej w rozdziale 2 (dla lokatorskiego prawa do lokalu) i w rozdziale 3 (dla prawa od-
rebnej wiasnosci lokalu), tj. zawarcie umowy o budowe lokalu, powstanie zbywal-
nej, dziedzicznej i podlegajacej egzekucji ekspektatywy spétdzielczego wiasnoscio-
wego prawa do lokalu i wreszcie zawarcie w formie pisemnej pod rygorem niewaz-
nosci umowy o ustanowienie spétdzielczego wiasnoéciowego prawa do lokalu.

Gdy chodzi o charakterystyke spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu,
do u.s.m. przeniesiono unormowanie zawarte w art. 223 pr. sp6tdz. Na uwage za-
stuguja natomiast dwa nowe unormowania. Przede wszystkim zostata wyrazona
wprost zasada wielopodmiotowosci spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lo-
kalu', przy jednoczesnym przyjeciu expressis verbis, ze cztonkiem spoétdzielni
moze by¢ tylko jeden ze wspétuprawnionych z tytutu tego prawa, chyba ze przystu-
guje ono wspdlnie matzonkom.

Nowoscig jest rowniez dopuszczenie mozliwosci zbycia utamkowej czesci spot-
dzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu. W razie zamiaru realizacji takiego
uprawnienia, u.s.m. przewiduje dla pozostatych wspétuprawnionych swoiste pra-
wo pierwokupu. Umowa zbycia utamkowej czesci prawa zawarta bezwarunkowo
albo bez zawiadomienia uprawnionych o zbyciu lub z podaniem im do wiadomo-
Sci istotnych postanowiet umowy niezgodnie z rzeczywistoscia jest niewazna (art.
17 ze z. 2 ust. 6 usm).

' Por. Building on Progress: The Future of Housing Finance in Poland. The Urban Institute Consor-
tium for USAID/Warsaw —1997,s. 69 in.

15 Jak zaproponowali to po drugim czytaniu ustawy postowie Prawa i Sprawiedliwosci oraz Platfor-
my Obywatelskiej, do dnia 31 grudnia 1995 r.

1© W, tyszczak, Nowe przepisy — nowe problemy. Rzeczpospolita z 3 kwietnia 2001 r.

7 W odniesieniu do spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu zasada jednopodmiotowosci
nadal obowiazuje, z tym ze prawo moze przystugiwac wspdlnie matzonkom.
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Nie jest natomiast w moim przekonaniu uzasadnione utrzymanie zasady, ze
skutecznos¢ zbycia spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu zalezy od
przyjecia nabywcy w poczet cztonkéw spétdzielni, podobnie jak utrzymanie re-
gulacji (zawartej poprzednio w art. 227 pr. sp6tdz.) przewidujacej — wobec uchy-
lenia art. 216 pr. spétdz. i zmiany art. 228 pr. spétdz. — ostatni juz wypadek wyga-
$niecia spotdzielczego whasnosciowego prawa do lokalu. Zasada zwigzania spét-
dzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu z cztonkostwem nie obowiazuje juz
w wypadku dziedziczenia prawa (w u.s.m. zapisano regulacje dotyczaca spadko-
biercow wynikajaca z odpowiedniego zastosowania art. 233 § 1 pr. sp6tdz.).
Utrzymanie tej zasady w stosunku do nabywcéw prawa powoduje utrwalenie sie
istotnej sprzecznodci systemowej w regulacji spétdzielczego wtasnoéciowego pra-
wa do lokalu'®. Podobnie jak obecnie w odniesieniu do spadkobiercéw, na na-
bywcach prawa powinien spoczywac jedynie obowiazek wyznaczenia sposréd
siebie petnomocnika do wykonywania czynnosci wigzacych sie z realizacjg spot-
dzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu, w tym do zawarcia umowy o prze-
niesienie wtasnosci lokalu. Dla oséb, ktérym przystuguje omawiane prawo, po-
winno sie stosowa¢ odpowiednio przepisy u.s.m. dotyczace wtascicieli lokali nie
bedacych cztonkami spotdzielni.

W wypadku wygasdniecia spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu
spotdzielnia obowigzana jest uisci¢ uprawnionemu wartos¢ rynkowa tego prawa,
z tym ze zgodnie ze wspomnianym na wstepie zatozeniem projektodawcéw,
przystugujaca uprawnionemu warto$¢ prawa do lokalu nie moze by¢ wyzsza od
kwoty, jaka spotdzielnia jest w stanie uzyskac od nastepcy obejmujacego dany
lokal w trybie przetargu przeprowadzonego przez spétdzielnie (art. 17 ze zn. 11
ust. Tu.s.m.).

Do ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych przeniesiono rozwiazanie przewi-
dziane dotychczas w art. 229 ze zn. 1 pr. sp6tdz., przewidujace wyjatek od zasady,
zgodnie z ktérg prawo rzeczowe ograniczone wygasa wskutek konfuzji. W wypad-
kach zatem, gdy ustawa przewiduje wygasniecie spo6tdzielczego wiasnosciowego
prawa do lokalu, prawo to, jezeli jest obciazone hipoteka, nie wygasa, lecz prze-
chodzi z mocy prawa na spéfdzielnie. Prawo to spétdzielnia obowigzana jest zby¢
w drodze przetargu oraz uiéci¢ osobie uprawnionej warto$¢ nabytego prawa po
dokonaniu wskazanych w ustawie potracen. W art. 17 ze zn. 12 ust. 3 przesadzono
obecnie wyraznie budzaca dotychczas praktyczne watpliwosci kwestie, ze obowia-
zek spotdzielni powstaje dopiero z chwila zbycia prawa w drodze przetargu. Ta re-
gulacja odpowiada w petni zatozeniu projektodawcéw, ze ryzyko zmian sytuacji
rynkowej ponosi podmiot, ktéremu przystugiwato prawo do lokalu. Dopiero za$ po
przeprowadzeniu przetargu wiadomo, jaka realnie kwote mozna uzyska¢ w wyni-
ku sprzedazy prawa do lokalu.

8 K. Pietrzykowski, Spdtdzielnie mieszkaniowe, s. 56.
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Zostata stusznie wypetniona luka powstata wskutek wczesniejszych zmian stanu
prawnego, polegajaca na braku mozliwosci zastosowania do spadkobiercy nie be-
dacego cztonkiem zaréwno sankgji wykluczenia jak i sankcji z art. 16 ustawy z 24
czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali™ w postaci sprzedazy lokalu w drodze licytacji.
W obecnym brzmieniu u.s.m., po uwzglednieniu poprawki Senatu, niezaleznie od
sposobu nabycia spo6tdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu, jezeli prawo to
nalezy do kilku os6b, w przypadku dtugotrwatych zalegtosci z zapfata opfat, o kt6-
rych mowa w art. 4 ust. 1, 2, 4 i 5, razacego lub uporczywego wykraczania osoby
korzystajacej z lokalu przeciwko obowiazujacemu porzadkowi domowemu albo
niewtasciwego zachowania tej osoby czynigcego korzystanie z innych lokali lub
nieruchomosci wspélnej uciazliwym, przepis art. 16 u.w.l. stosuje sie odpowiednio.
Z zadaniem, o ktérym mowa w tym przepisie, wystepuje zarzad spotdzielni na
wniosek rady nadzorczej. Niestety przy obecnym sformutowaniu przytoczonego
przepisu art. 17 ze zn. 10 u.s.m. nie jest jasno wyrazona mozliwos¢ zastosowania
omawianej sankcji w wypadku, gdy sp6tdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu
nalezy do jednej osoby, nie bedacej cztonkiem spétdzielni.

Zmiany regulacji nastgpity takze w sprawie okreslenia obowiazkéw finansowych
cztonka zamierzajacego zrealizowac roszczenie o zawarcie umowy przeniesienia
wiasnosci lokalu. Obowigzki te zostaty okreslone (w art. 17 ze zn. 14 ust. 1) w spo-
s6b analogiczny do zawartego w zmienionym art. 12 ust. 1 dotyczacym takiego
przeniesienia w wypadku przystugiwania cztonkowi lokatorskiego prawa do lokalu
(zob. wyzej).

Mimo odmiennego zatozenia projektodawcéw (vide druk sejmowy nr 315),
udato sie utrzymac korzystne dla cztonkéw unormowania co do wysokosci kosztéw
notarialnych umowy przeniesienia wtasnosci lokalu i kosztéw zafozenia i wpisu do
ksiegi wieczystej.

Przy realizacji zadania cztonka, ktéremu przystuguje prawo do miejsca postojo-
wego w garazu wielostanowiskowym, do przeniesienia na niego utamkowego
udziatu we wspétwtasnosci garazu, zmieniona ustawa pozwala na wprowadzenie
w statucie odstepstwa od zasady, ze udzialy przypadajace na kazde miejsce posto-
jowe sa réwne (tak poprzednio art. 39 ust. 4 u.s.m.). O dopuszczeniu takiej mody-
fikacji zadecydowat wzglad na potrzeby praktyczne wynikajace z posiadania przez
cztonkéw pojazdéw o rozmiarach wiekszych niz przecietne, wykorzystywanych do
prowadzenia dziatalnosci gospodarcze;j.

W u.s.m. zawarto nowa regulacje o charakterze ochronnym, stosownie do ktérej
jezeli spotdzielnia na mocy jednostronnej czynnosci prawnej ustanowita dla siebie
odrebng wtasnoé¢ lokalu, przeniesienie wtasnoéci lokalu moze nastapi¢ wytacznie
na rzecz cztonka, ktéremu przystuguje spétdzielcze wtasnosciowe prawo do tego
lokalu.

" Dz.U.z2000r., Nr 80, poz. 903, zwana dalej u.w.l.
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V. Prawo odrebnej wlasnosci lokalu

Stosunkowo najmniej zmian nastapito w regulacji samego prawa odrebnej wia-
snodci lokalu uzyskiwanego w spétdzielni mieszkaniowej.

Tres¢ art. 18 ust. 1 pkt 1 doprecyzowano w spos6b analogiczny jak w art. 10 ust.
1 pkt 1 (zob. wyzej).

Zmieniony zostat art. 19 ust. 2 przez uzaleznienie skutecznosci nabycia ekspek-
tatywy odrebnej wiasnosci lokalu nie od ,ztozenia deklaracji”, jak byto dotychczas,
lecz od przyjecia w poczet cztonkéw nabywcy lub spadkobiercy, oraz uzupetnie-
nie, ze w razie kolejnego zbycia ekspektatywy przed przyjeciem poprzedniego na-
bywcy w poczet cztonkéw, zbycie staje sie skuteczne z chwilg przyjecia kolejnego
nabywcy w poczet cztonkow?.

VI. Przeksztalcenia organizacyjne

Ta czes¢ rozwazan zawiera uwagi dotyczace zmian stanu prawnego w materii
réznych szeroko rozumianych przeksztatceri organizacyjnych spétdzielni mieszka-
niowej, takich jak zmiana w zakresie zarzadu nieruchomoscia, podziat, likwidacja i
upadtosc spotdzielni.

Na skutek wniosku projektodawcéw przejetego w toku prac Podkomisji od Unii
Spétdzielcow Mieszkaniowych w Polsce zostat skreslony art. 25 u.s.m. W uzasad-
nieniu tej zmiany podano, ze art. 25 ust. 1 u.s.m. przewiduje mechanizm odcho-
dzenia od spoétdzielni mieszkaniowych przez stopniowe tworzenie na ich bazie
wsp6lnot mieszkaniowych (Scisle méwigc w przepisie tym chodzi o zniesienie za-
rzadu sprawowanego przez spotdzielnie mieszkaniowa, bez zmian w stanie wta-
snosci nieruchomosci), nie ma za$ zdaniem projektodawcéw regulacji pozwalaja-
cej na operacje odwrotng, tj. na przeksztatcenie w spétdzielnie wspdlinoty mieszka-
niowej albo dofaczenie przez taka wspélnote do spétdzielni.

Skreslenie art. 25 ust. 1 u.s.m., nota bene uznanego w wyroku Trybunatu Kon-
stytucyjnego z 29 maja 2001 r. K 5/01 za zgodny z art. 32 w zw. z art. 2 Konstytu-
cji RP budzi powazne zastrzezenia. Faktem jest, ze uchwata podjeta w trybie art.
25 ust. T u.s.m. miata na celu doprowadzenie do pozbawienia spétdzielni miesz-
kaniowej zarzadu dana nieruchomoscia”. W takiej sytuacji witasciciele lokali
mieli podejmowac decyzje dotyczace zarzadu nieruchomoscia wspdlna, a wiec

20 Por. wyrok SN z 30 lipca 1991 r. [l CRN 206/91 [teza opublikowana (w:) K. Pietrzykowski, Prawo
spdtdzielcze. Ujednolicone teksty ustaw. Aktualne orzeczenia Sadu Najwyzszego. Zielona Géra 1995,
s.357].

%1 Szczegbtowo na temat skutkéw podjecia uchwaty przewidzianej w art. 25 ust. 1 usm zob. E. Boii-
czak-Kucharczyk, Spétdzielnie mieszkaniowe w $wietle nowych przepiséw. Warszawa 2002, s. 195 i n.
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wybrac zarzad na podstawie art. 20 ust. 1 u.w.l. albo okredli¢ sposéb zarzadu nie-
ruchomoscig wspélna w umowie, a zwtaszcza powierzy¢ zarzad osobie fizycznej
lub prawnej na podstawie art. 18 ust. 1 u.w.l. Ale z drugiej strony rozwigzanie za-
warte w art. 25 ust. 1 u.s.m. mogfo stanowi¢ wazny instrument motywujacy spot-
dzielnie do aktywnosci i wysitku dla zapewnienia atrakcyjnosci $wiadczonych
ustug administracyjnych?.

Nie mozna sie ponadto zgodzi¢ z argumentem, iz brak jest prawnych mozliwosci
powrotu do spétdzielczej formy organizacyjno-prawnej i do sprawowania zarzadu
dana nieruchomoscia przez spétdzielnie (te sama, co poprzednio, lub inng). Przy
zatozeniu bowiem, ze po zapadnieciu uchwaty w trybie art. 25 ust. 1 u.s.m., do-
sztoby do powierzenia zarzadu na podstawie art. 18 ust. 1 u.w.l. osobie fizycznej
lub prawnej, w oparciu o art. 18 ust. 2a u.w.l. na podstawie uchwaty wiascicieli lo-
kali zaprotokotowanej przez notariusza mogtaby nastapi¢ zmiana sposobu zarzadu
nieruchomoscia wspélna. Brak wéwczas przeszkéd do powierzenia zarzadu spot-
dzielni — dotychczasowej albo innej, np. utworzonej specjalnie w tym celu przez
wiascicieli.

W takim stanie powstaje pewien problem teoretyczno-praktyczny, zwigzany z
naktadaniem sie dwdch odrebnych reziméw przepiséw (u.w.l. i u.s.m.). Teoretycz-
nie mozna by wiec twierdzi¢, ze powinny funkcjonowa¢ dwa réwnolegte uktady
organéw?*. W praktyce jednak trudne do przyjecia wydaje sie rozwigzanie, by od-
rebnie, czyli w istocie podwdjnie, stosowac procedury wiasciwe dla spotdzielni, a
odrebnie dla wspélnoty mieszkaniowej, nawet w razie powierzenia spétdzielni sze-
rokiego zakresu uprawniefi**. Z praktycznego punktu widzenia jedyne nadajace sie
do zaakceptowania rozwigzanie powinno polega¢ na uznaniu, ze w omawianej
sytuacji pierwszenstwo maja przepisy ustawy o sp6tdzielniach mieszkaniowych i
prawa spotdzielczego. Taki wniosek wydaje sie uzasadniony po analizie rozwigzan
u.s.m., w $wietle ktérej chociaz juz po wyodrebnieniu wiasnosci pierwszego lokalu
powstaje de facto wspélnota mieszkaniowa (a wiec powinno sie stosowa¢ procedu-
ry z u.w.l.), to jednak az do ustania cztonkostwa ostatniego cztonka stosuje sie
przede wszystkim procedury przewidziane ustawa o spétdzielniach mieszkanio-
wych. Ta zasada znajduje bezposredni wyraz w tresci art. 27 ust. 1 u.s.m., iz jedynie
w zakresie nieuregulowanym w rozdziale 3 ustawy o spétdzielniach mieszkanio-

2 Por. E. Boriczak-Kucharczyk, Spdtdzielnie mieszkaniowe, s. 198 i n.; W. Chrzanowski, Spétdzielcza
forma zaspokajania potrzeb mieszkaniowych (studium prawno-spoleczne). Warszawa 1981, s. 30.

2 Tak: K. tutowicz, Prawa majgtkowe cztonka spéldzielni mieszkaniowej. Rozprawa doktorska. Torur
1963, przytaczam za: W. Chrzanowski, op. cit., s. 29. Zdaniem K. tutowicza wzglad na ten problem byt
przyczyna skorzystania przez cztonkéw spétdzielni mieszkaniowo-budowlanych w okresie miedzywo-
jennym w minimalnym zakresie z mozliwosci przewtaszczenia lokali w domu stanowigcym wiasno$¢
spotdzielni na podstawie rozporzadzenia Prezydenta RP z 26 pazdziernika 1934 r. o wiasnosci lokali.

24 Za odrebnym stosowaniem dwéch procedur opowiedziata sie E. Boriczak-Kucharczyk, Wtasnosé
lokali. Wspéinoty mieszkaniowe. Warszawa 2001, s. 128.
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wych stosuje sie odpowiednio przepisy ustawy o wiasnosci lokali oraz w art. 27
ust. 3 u.w.l., stosownie do ktérego nie stosuje sie przepiséw u.w.l. o wspdlnocie
mieszkaniowej i zebraniu wtascicieli.

Po skresleniu art. 25 zainteresowanie cztonkéw uzyskaniem odrebnej wtasnosci
lokali moze znacznie sie zmniejszy¢*. Mozna za$ byto wprowadzi¢ do ustawy o sp6t-
dzielniach mieszkaniowych korekte, ktéra usunetaby przedstawione watpliwosci.

Jak stusznie zwrdcita uwage w toku prac Podkomisji Unia Spétdzielcéw Mieszka-
niowych, art. 27 ust. 2 u.s.m. nieprawidtowo okresla zarzad sprawowany przez sp6t-
dzielnie mieszkaniowa jako zarzad powierzony w rozumieniu art. 18 ust. 1 u.w.l. (w
wypadku spétdzielni mieszkaniowej nie dochodzi przeciez do zawarcia umowy w tej
sprawie). Przeciwnie, chodzi tu o sprawowanie zarzadu nieruchomosciami wspélny-
mi stanowigcymi wspotwiasnos¢ spotdzielni i wiascicieli lokali na zasadach identycz-
nych z zarzadem nieruchomosciami stanowiacymi wytaczng wtasnos¢ spétdzielni.
Skredlenie ust. 2 w art. 27 miato prowadzi¢ do takiego rozumienia zakresu zarzadu
sprawowanego przez spétdzielnie mieszkaniowa. Przywrécenie tej regulacji wskutek
przyjecia poprawki Senatu, uniemozliwito usuniecie wskazanego bfedu ustawy.

Na pozytywna ocene zastuguje uzupetnienie art. 27 u.s.m. o nowy ustep 5, sta-
nowiacy, iz z zadaniem przewidzianym w art. 16 u.w.l. wystepuje zarzad spétdziel-
ni na wniosek wiekszosci wtascicieli lokali w budynku lub budynkach potozonych
w obrebie danej nieruchomosci. W ten sposéb zostata wypetniona dotkliwa luka
uniemozliwiajaca stosowanie sankgcji przewidzianej w wymienionym przepisie w
stosunku do wiasciciela lokalu nie bedacego cztonkiem spétdzielni.

Najwieksze zastrzezenia budzi skreslenie art. 108a pr. spétdz. (wprowadzonego
ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych). Przepis ten byt przedmiotem oceny Try-
bunatu Konstytucyjnego w sprawie zakonczonej wyrokiem z 29 maja 2001 r.
K '5/01. W uzasadnieniu wyroku Trybunat Konstytucyjny poddat przepisy dotyczace
,utatwionego” podziatu spétdzielni wnikliwej i wszechstronnej analizie w aspekcie
korporacyjnym (w Swietle art. 58 Konstytucji), w aspekcie historycznym, uwzgled-
niajac realia funkcjonowania ruchu spétdzielczego przed 1990 r., oraz w aspekcie
majatkowym, ktérego uwzglednienie wymaga zachowania przy podziale spétdziel-
ni zasady proporcjonalnego podziatu majatku. TK wskazat ponadto, iz wobec tego,
ze realizacja prawa podziatu na zadanie mniejszosci zostata uzalezniona od spet-
nienia okre$lonych przestanek, oraz od zachowania wymaganej procedury oraz ze
zostafa zapewniona egzystencja dotychczasowej spétdzielni i ochrona praw jej
cztonkéw, oceniana regulacja nie narusza norm Konstytugji.

Mozliwos¢ sadowej kontroli procesu podziatu spétdzielni nie stanowi srodka

% Jedynym pozytywnym skutkiem skreslenia art. 25 u.s.m. jest usuniecie ustepu 2 tego przepisu,
nieoczekiwanie uznanego w wyroku TK z 29 maja 2001 r. K 5/01 za zgodny z art. 32 i 58 ust. T w zw. z
art. 31 ust. 3 Konstytucji TK wywiddt z tresci art. 25 ust. 2 dopuszczalno$é istnienia dwu lub wiecej spét-
dzielni w jednym budynku, co w praktyce wydawato sie jednak niemozliwe do zaakceptowania.
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,anarchizowania dziafalnosci spétdzielni” (jak okredlili to Projektodawcy — druk
315), lecz — jak podnosi Trybunat Konstytucyjny — daje wtasnie mozliwos¢ bezstron-
nego rozstrzygniecia spornych kwestii w postepowaniu sgdowym opartym na zasa-
dach wyrazonych w art. 45 Konstytucji RP.

Usuniecie z prawa spétdzielczego przepiséw przewidujacych podziat spétdziel-
ni na zadanie mniejszosci przekresla zamiar twércéw ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych rozbicia spétdzielczych molochéw i uniemozliwia powrét do au-
tentycznych spotdzielni mieszkaniowych.

W mysl art. 16 u.s.m. w dotychczasowym brzmieniu lokatorskie prawo do lokalu
przeksztatcito sie w najem dopiero z dniem wykreslenia spétdzielni po zakornczeniu
likwidacji lub postepowania upadfosciowego. Lokale, do ktérych przystugiwato
prawo lokatorskie, wchodzity do masy upadtosci (majatku likwidowanej spétdziel-
ni) i powinny by¢ zbyte przed zakornczeniem tych postepowar. Stad zmiana cha-
rakteru prawa powinna nastepowac juz w momencie nabycia budynku od sp6t-
dzielni, gdyz w przeciwnym razie nie ma jasnosci co do charakteru stosunku praw-
nego faczacego nowego wiasciciela budynku z osobg, ktérej przystugiwato spot-
dzielcze lokatorskie prawo do lokalu. Analogiczny brak precyzji regulacji prawnej
wystepowat przy regulacji skutkéw likwidacji lub upadtosci spétdzielni w odniesie-
niu do spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu (art. 231 pr. spétdz.).

Braki te zostaty usuniete przez przyjecie regulacji, stosownie do ktérej zmiana
charakteru praw do lokalu nastepuje juz w toku postepowania likwidacyjnego lub
upadtoéciowego, z chwilg nabycia budynku przez podmiot inny niz spétdzielnia
mieszkaniowa (art. 16117 ze zn. 18 u.s.m.).

W nowym art. 54 ze zn. 1 u.s.m. przesadzono wprost, ze przepisy ustawy stosuje
sie odpowiednio do spétdzielni mieszkaniowych bedacych w likwidacji lub w upa-
dtosci; pisemne zadania, o ktérych mowa w art. 11 ze zn. 1, art. 12, art. 17 ze zn.
14, art. 17 ze zn. 15, art. 39 i art. 48 sa sktadane wéwczas do likwidatora lub syndy-
ka masy upadtosciowej spétdzielni.

VII. Dochodzenie do odrebnej wlasnosci w Swietle przepiséw przejSciowych
ustawy o spéltdzielniach mieszkaniowych

W ustawie o spétdzielniach mieszkaniowych przyjeto zatozenie, ze przenosze-
nie wtasnosci lokali na cztonkéw, ktérym przystuguja spétdzielcze wtasnodciowe
prawa do lokali, bedzie mozliwe po uregulowaniu stanu prawnego nieruchomosci,
na ktérej spotdzielnia wybudowata budynki.

Z uwagi na liczne problemy praktyczne w art. 35 ust. 1% usunieto przestanke, by

2 Omawiane tu zmiany do art. 35 u.s.m. zaproponowali przedstawiciele Urzedu Mieszkalnictwa i
Rozwoju Miast; blizej vide Stanowisko Rzadu do projektu zawartego w druku sejmowym nr 315.
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wybudowanie budynkéw nastapito ,na podstawie pozwolenia na budowe lub po-
zwolenia na uzytkowanie”, przy czym przepis bedzie miat zastosowanie, jesli przed
dniem ztozenia wniosku przez spétdzielnie do wiasciciela gruntu w sprawie prze-
niesienia wiasnosci dziatek (ewentualnie prawa uzytkowania wieczystego) nie zo-
stata wydana decyzja o nakazie rozbiérki budynkéw.

Praktyczne znaczenie tej zmiany u.s.m. jest nie do przecenienia, jesli sie zwazy,
ze wcale nierzadkie sg wypadki zaginiecia dokumentacji zwigzanej z procesem in-
westycyjnym (w spoétdzielniach, u ich poprzednikéw prawnych, a nawet w Archi-
wach), oraz ze sady nie zawsze akceptuja dowody posrednie spetnienia omawiane;j
przesfanki.

Uwzgledniono takze wystepujace w praktyce sytuacje, gdy budynek jest potozo-
ny na kilku dziatkach gruntu, z ktérych cze$¢ stanowi wtasnosc¢ spotdzielni, inne zas
sa przedmiotem prawa uzytkowania wieczystego. Dla regulacji stanu prawnego i
uzyskania przez spétdzielnie mozliwosci przenoszenia na cztonkéw wiasnosci loka-
lu, konieczne jest potaczenie dziatek i ujednolicenie tytutu prawnego. W takiej sy-
tuacji w mysl art. 35 ust. 1 ze zn. 1 spétdzielnia moze zadac¢ nabycia wiasnosci dzia-
tek znajdujacych sie w jej uzytkowaniu wieczystym. Ponadto, jezeli budynki sg po-
tozone na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste innej osobie niz spétdzielnia
mieszkaniowa bedaca posiadaczem budynkéw, spétdzielnia moze zada¢, aby oso-
ba ta przeniosta na spétdzielnie prawo uzytkowania wieczystego za wynagrodze-
niem.

Wynagrodzenie z tytutu nabycia praw do dziatek gruntu, o ktérych mowa w art.
35 ust. 1—1 ze zn. 2 ustala sie w wysokosci wartosci rynkowej tych dziatek, przy
czym nie uwzglednia sie wartosci budynkéw i innych urzadzen, o ile zostaty wybu-
dowane lub nabyte przez spétdzielnie lub jej poprzednikéw prawnych. Jezeli wia-
Scicielem zbywanych dziatek jest Skarb Paristwa lub jednostka samorzadu teryto-
rialnego, wtasciwy organ moze udzieli¢ bonifikaty na zasadach okreslonych w prze-
pisach o gospodarce nieruchomosciami.

Podobnie na petng aprobate zastuguje uzupetnienie art. 35 u.s.m. o przepis przy-
znajacy spotdzielni roszczenie o zmiane umowy (uméw) w celu ujednolicenia termi-
néw trwania uzytkowania wieczystego. Realizacja roszczenia pozwala na ujednolice-
nie terminéw uzytkowania wieczystego przez przyjecie terminu usrednionego.

W razie odmowy przez odpowiednie podmioty zado$¢uczynienia roszczeniom
spotdzielni przewidzianym w art. 35 u.s.m., pozostanie wystapienie na droge po-
stepowania sadowego na podstawie art. 64 k.c. i 1047 k.p.c.

Mimo odmiennych kontrowersyjnych?” propozycji projektodawcéw (vide pkt 7

¥ Por. Opinia prawna Biura Studiéw i Ekspertyz Kancelarii Sejmu (02 95 88). Omawiana propozycja
projektodawcéw budzita zdaniem autoréw opinii zastrzezenia natury konstytucyjnej, gdyz po wejéciu
w zycie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych wiele spétdzielni rzeczywiscie niezwtocznie przysta-
pito do czynnosci opisanych w art. 41 u.s.m.
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uzasadnienia projektu — druk nr 315) udafo sie utrzymac w art. 41 u.s.m. rozwigza-
nie przewidujace refundacje przez Skarb Pafstwa kosztéw zwiazanych z podzia-
tem nieruchomosci oraz czynno$ciami zwigzanymi z rozgraniczeniem nierucho-
mosci oraz ewidencja gruntéw i budynkéw, w tym kosztéw uzasadnionych prac
geodezyjnych. Z tresci przepisu art. 41 u.s.m. usunieto termin ,scalanie”, gdyz pro-
cedury tego typu nie wchodza w gre w sytuacjach objetych tym przepisem. W art.
41 ust. 4 i 7 wyraznie wskazano, zgodnie z przyjeta poprawka Senatu, ze refundagji
z budzetu podlegaja wyfacznie uzasadnione koszty zwiazane z podziatem nieru-
chomosci, z czynno$ciami zwigzanymi z rozgraniczeniem nieruchomoéci oraz ewi-
dencja gruntéw i budynkéw. Jednoznacznie okreslono koricowy termin skfadania
wnioskéw o refundacje kosztéw (do 31 grudnia 2005 r.).

Pominiecie w art. 41 ust. 1 pkt 1 sfowa ,niezwfocznie” oraz zmiany w tresci art.
42, 0 czym nizej, oznaczaja w istocie zahamowanie procesu przenoszenia wfasno-
Sci lokali ze spotdzielni na cztonkéw. Ustawa w pierwotnym brzmieniu nakazywata
bowiem niezwtoczne podjecie prac dziafar okreslonych w art. 41 u.s.m. oraz wy-
odrebnienie wszystkich lokali bez wyjatku. Projektodawcy uznali za niecelowe po-
dejmowanie takich rozlegtych i kosztownych dziafar, w sytuacji gdy zainteresowa-
nie nabyciem odrebnej wiasnosci jest ich zdaniem znikome. A zatem zgodnie ze
zmienionym art. 42 u.s.m. okreslenie przedmiotu odrebnej wtasnosci nastapi tylko
w tych budynkach, w ktérych cztonkowie ztoza odpowiednie wnioski i to w okresie
24 miesiecy od ztozenia pierwszego wniosku o przeniesienie wiasnosci lokalu. Jest
to niecodzienny wypadek uzaleznienia dziatania przepisu ustawy od przypadko-
wego zdarzenia, jakim jest ztozenie wniosku o przeniesienie wtasnosci lokalu.

W przepisie art. 42 przesadzono dwie kwestie o charakterze praktycznym, a
mianowicie ustalono, ze decyzje o wyborze metody obmiaru powierzchni uzytko-
wej lokalu oraz pomieszczeri do nich przynaleznych w danej nieruchomosci podej-
muje zarzad spoéfdzielni; przyjeta metoda obmiaru powierzchni oraz pomieszczen
przynaleznych ma zastosowanie do wszystkich lokali znajdujacych sie w danej nie-
ruchomosci. Decyzje o przynaleznosci do lokalu jako jego czesci sktadowych po-
mieszczer przynaleznych w rozumieniu art. 2 ust. 4 u.w.l. podejmuje zarzad spét-
dzielni.

Gdy chodzi o zagadnienia proceduralne zwiazane z dochodzeniem do odrebne;j
wiasnodci lokali, w art. 43 u.s.m. poprawiono wadliwa terminologie, a zwfaszcza
nieprawidlowe (zamienne) uzycie terminéw , projekt uchwaty” i ,uchwata” zarza-
du, atermin ,siedziba zarzadu” zastapiono prawidtowym ,siedziba spétdzielni”. W
art. 43 ust. 6 skreslono (na skutek poprawki Senatu) zdanie drugie, dotyczace biegu
terminéw przewidzianych ustawg do dokonania czynnosci uzaleznionych od tresci
uchwaty zarzadu okreslajacej przedmiot odrebnej wtasnosci. Zdaniem Senatu usta-
wa nie przewiduje zadnych czynnosci, ktérych dokonanie bytoby uzaleznione od
tresci uchwaty.

Odnosnie do postepowania na forum zewnetrznym, skreslono art. 49 u.s.m. re-
gulujacy tryb dochodzenia przez cztonkéw spoétdzielni roszczen o przeniesienie
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odrebnej wlasnosci lokalu. Skreslenie to nie wydaje sie celowe. Trzeba wprawdzie
przyzna¢, ze wymieniony przepis okreslat nieprawidfowo tryb postepowania (jako
postepowanie nieprocesowe), chociaz nie chodzi tu o zniesienie wspo6twiasnosci
miedzy spétdzielnia a cztonkami, ale wystarczyto przeciez zastgpic stowo ,wnio-
sek” stowem ,zadanie”, by usuna¢ ten bfad. Wobec tego jednak, ze mamy tu do
czynienia ze sprawa cywilng (art. 1 k.p.c.), cztonkowie beda mogli dochodzi¢ rosz-
czef o przeniesienie wiasnosci lokali na zasadach ogélnych w drodze powdédztwa o
nakazanie spoétdzielni ztozenia oznaczonego o$wiadczenia woli (art. 64 k.c., art.
1047 k.p.c.).

Art. 48 u.s.m. o zmienionej tresci reguluje roszczenia najemcéw mieszkar spot-
dzielczych, ktére byty mieszkaniami zaktadowymi. W art. 48 ze zn. 1, dodanym w
wyniku uwzglednienia poprawki Senatu, majacej na wzgledzie dtugi okres oczeki-
wania na przeniesienie wtasnosci lokalu, uregulowano sytuacje, powstajaca w razie
$mierci cztonka spotdzielni, ktory ztozyt wniosek o przeniesienie wtasnosci lokalu.
Po spetnieniu okreslonych warunkéw, spadkobiercy takiego cztonka moga zadac
przeniesienia na nich wtasnosci, nawet gdy nie sg cztonkami spétdzielni.

VIII. Uwagi koicowe

Zgloszenie do rejestru zmian statutéw spoétdzielni istniejacych w dniu wejscia
ustawy w zycie stosownie do wymagar zmienionej u.s.m. i w trybie przewidzianym
w prawie spétdzielczym ma nastapic nie pézniej niz do dnia 31 grudnia 2003 r.

Dzieki przyjeciu poprawki Senatu majacej na celu ochrone praw nabytych, w
ustawie znalazt sie korzystny dla cztonkéw spétdzielni przepis przejéciowy, zgodnie
z ktérym, w wypadku wystapienia przed dniem wejécia w zycie ustawy nowelizuja-
cej u.s.m. do zarzadu spétdzielni z zadaniem zwotania walnego zgromadzenia w
celu podjecia uchwaty o podziale spétdzielni na podstawie art. 108a § 1 pr. sp6tdz.,
stosuje sie przepisy dotychczasowe.

Reasumujac, mozna stwierdzi¢, ze w wyniku nowelizacji ustawy o spétdziel-
niach mieszkaniowych usunieto wiele mankamentéw jurydycznych. Zostat nato-
miast wypaczony model rozwigzan docelowych przyjety w pierwotnym brzmieniu
ustawy. Kilka nowych uregulowar stanowi znéw materiat do wystapienia do Trybu-
natu Konstytucyjnego z wnioskiem o zbadanie ich zgodnosci z Konstytucja RP
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