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Mafgorzata Wrzotek-Romariczuk

ZMIANY W USTAWACH SPOtDZIELCZYCH
WPROWADZONE USTAWA
Z 3 CZERWCA 2005 R. (cz. 1)

I1l. Zmiany w ustawie o spétdzielniach mieszkaniowych

1. UWAGI WSTEPNE

Omawiana ustawa nowelizujgca ustawy spétdzielcze zostata uchwalona po
raz pierwszy przez Sejm w dniu 11 marca 2005 r., a wiec jeszcze przed zapad-
nieciem wyroku Trybunatu Konstytucyjnego w sprawie K42/02 — wyrok zapadt
w dniu 20 kwietnia 2005 r., sentencja zostata za$ ogtoszona 28 kwietnia
2005 r.". Nie mozna zatem traktowac ustawy nowelizujacej, w czesci dotycza-
cej ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, jako realizujacej wymieniony wy-
rok TK2.

Po ogloszeniu sentencji wyroku TK z 20 kwietnia 2005 r. nie byto juz procedural-
nych mozliwosci uwzglednienia w omawianej ustawie konsekwencji tego orzecze-
nia (postowie nie mogli juz zglasza¢ zadnych poprawek do ustawy; uchwata Sena-
tu wprowadzajaca poprawki do ustawy o zmianie ustawy o spétdzielniach miesz-
kaniowych oraz niektérych innych ustaw zostata podjeta w dniu 1 kwietnia 2005
r.).

Merytorycznie trzeba natomiast podkresli¢, ze ustawa nowelizujaca jedynie w
dwéch wypadkach dotyczy przepiséw zakwestionowanych przez Trybunat, tj. w
wypadku art. 11" i art. 12 u.s.m. Przy omawianiu tej problematyki uzasadnione be-
dzie nawigzanie do rozstrzygniecia zawartego w wyroku TK z 20 kwietnia 2005 r.

2. UWAGI SZCZEGOtOWE

Liczne zmiany w ustawie o spétdzielniach mieszkaniowych realizuja wyrok TK z
30 marca 2004 r. K 32/03. Przewazajaca czes¢ tych zmian ma charakter redakcyjny
i polega na uwzglednieniu w tresci przepiséw — oprécz cztonkéw spétdzielni — tak-

' Dz.U.Nr72, poz. 643.

2 Jak wskazano w pkt | niniejszych rozwazan, ustawa nowelizujaca miafa natomiast na celu
uwzglednienie wczesniejszych wyrokoéw TK wydanych na tle przepisw tej ustawy, a zwlaszcza wyroku
TKz 30 marca 2004 r. K32/03 (Dz.U. Nr 63, poz. 591).
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ze os6b niebedacych cztonkami spétdzielni, ktérym przystuguje spétdzielcze wta-
snosciowe prawo do lokalu®.

W art. 3 ust. 2 u.s.m. dodano zdanie drugie, zaSw art. 13 ust. 1114 ust. 1 u.s.m.
dodano zdania trzecie, zgodnie z ktérymi matzonkowi cztonka, w sytuacjach prze-
widzianych w wymienionych przepisach, przystuguje roszczenie o przyjecie w po-
czet cztonkéw spotdzielni. Oczywiscie taka regulacja stawia sprawe jednoznacznie,
ale takze w poprzednio obowiazujacym stanie prawnym przystugiwanie matzonko-
wi roszczenia o przyjecie w poczet cztonkéw nie budzito watpliwosci®.

W art. 3 ust. 4 u.s.m. trafnie odniesiono sie przy ograniczaniu wysokosci wpiso-
wego do wysokosci minimalnego wynagrodzenia za prace, o ktbrym mowa w usta-
wie z 10 pazdziernika 2002 r. o minimalnym wynagrodzeniu za prace® (zamiast
dotychczasowego najnizszego wynagrodzenia ogtaszanego przez ministra wtasci-
wego do spraw pracy na podstawie Kodeksu pracy). Podobnie, do minimalnego
wynagrodzenia za prace odniesiono sie przy okreslaniu wynagrodzenia notariusza
za ogo6t czynnosci notarialnych dokonywanych przy zawieraniu umowy o ustano-
wienie i przeniesienie wiasnosci lokalu (por. art. 12 ust. 5, 17" ust. 2, 39 ust. 3, 48
ust. 4 u.s.m.).

Po wyroku TK z 30 marca 2004 r., ktéry doprowadzit do utraty mocy obowiazu-
jacej m.in. art. 172 ust. 2i 17% ust. 1 u.s.m., powstata luka w prawie, gdy chodzi o
obowiazek ponoszenia optat eksploatacyjnych przez osoby, ktérym przystuguje
spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu niebedace cztonkami spétdzielni®.
Luke te usuwa nowy przepis art. 4 ust. 1" u.s.m., stosownie do ktérego osoby niebe-
dace cztonkami spotdzielni, ktorym przystuguja spétdzielcze wtasnosciowe prawa
do lokali s3 obowigzane uczestniczy¢ w wydatkach zwigzanych z eksploatacja i
utrzymaniem nieruchomosci w czesciach przypadajacych na ich lokale, eksploata-
cja i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spétdzielni oraz w zobo-
wiazaniach spétdzielni z innych tytutéw przez uiszczanie optat na takich samych
zasadach, jak cztonkowie spétdzielni, z zastrzezeniem art. 5.

W materii opfat zwigzanych z korzystaniem z lokali w sp6tdzielni mieszkaniowe;j
zostat dodany nowy przepis (art. 4 ust. 6%), stosownie do ktérego optaty, o ktérych
mowa w art. 4 ust. 1-2 i 4 i 5, przeznacza si¢ wyfacznie na cele okreslone w tych
przepisach. Tres¢ przepisu jest wyrazem stusznego przekonania o potrzebie roz-

3 Chodzi tu o przepisy art. 4 ust. 1", 4 ust. 5, 4 ust. 62, 4 ust. 8, 6 ust. 314, 6" ust. 3 pkt 2, 6 ust. 7,
Zust.1,17%ust. 5,177, 17" ust. 2,173, 17 ust. 112,17 ust. 112,17 ust. 112,17",39 ust. 1, 42
ust. 5,44 ust. 4,45 ust. 1, 48" ust. 2.

* Por. np. K. Pietrzykowski, Spétdzielnie mieszkaniowe, Warszawa 2004, s. 117 oraz J. Pisulifiski,
Cztonkostwo w spdtdzielni mieszkaniowej. Cz. 11. ,Monitor Prawniczy” 2003, nr 4, s. 154.

> Dz.U. Nr 200, poz. 1679 z p6zn. zm.

¢Juz poprzednio w wyniku wyrokéw TK z 25 lutego 1999 r. K 23/98 (OTK 1999, nr 2, poz. 25) oraz
z 21 maja 2001 r. SK 15/00 (OTK 2001, nr 4, poz. 85) i 29 czerwca 2001 r. K 23/00, (OTK 2001, nr 5
poz. 124) w poczet cztonkéw nie musieli przystepowac spadkobiercy i byli matzonkowie cztonkéw,
ktorych zwigzek matzeiiski zostat rozwiazany przez rozwdéd albo uniewazniony.
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dzielenia w finansowaniu dziatalnosci spétdzielni mieszkaniowych dwéch aspek-
tow tej dziatalnosci, a mianowicie finansowania inwestycji oraz biezacej dziatalno-
Sci w trakcie eksploatacji nieruchomosci (dawniej okreslanej jako gospodarka zaso-
bami mieszkaniowymi). Tym samym nowy przepis art. 4 ust. 6° u.s.m. ma szanse
sta¢ sie instrumentem ochrony praw cztonkéw i 0s6b niebedacych cztonkami, kt6-
rym przystuguja spétdzielcze wtasnosciowe prawa do lokali, przed przeznaczaniem
wnoszonych przez nie optat eksploatacyjnych na inne cele niz zwigzane z eksplo-
atacja, a zwtaszcza na uzupetnienie srodkéw finansowych na realizowanie nietra-
fionych inwestycji.

W konsekwencji wejscia w zycie wyroku TK z 30 marca 2004 r. zostata dokona-
na nowelizacja art. 4 ust. 8 u.s.m. regulujacego tryb kwestionowania zmiany wyso-
kosci optat eksploatacyjnych. Obecnie cztonkowie spétdzielni, osoby niebedace
cztonkami spotdzielni, ktérym przystuguja spotdzielcze wiasnosciowe prawa do
lokali, oraz wtasciciele niebedacy cztonkami moga kwestionowac zasadnos¢ zmia-
ny wysokosci optat bezposrednio na drodze sadowej, bez koniecznoéci uprzednie-
g0 wyczerpania postepowania wewnatrzspétdzielczego’. Wystapienie na droge
sagdowa nie zwalnia wymienionych oséb z obowiazku wnoszenia optat w zmienio-
nej wysokosci.

W wyniku omawianej nowelizacji ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych na-
stapito doprecyzowanie art. 6 ust. 4 u.s.m. odnoszacego sie do sytuacji zaciggania
przez spétdzielnie mieszkaniowa kredytu i jego zabezpieczania hipoteka ustana-
wiang na nieruchomosci, ktérej spétdzielnia jest wiascicielem, a osoby niebedace
cztonkami spétdzielni lub cztonkowie spotdzielni sa uprawnieni z tytutu spétdziel-
czych praw do lokali w budynku na tej nieruchomosci, lub zawarto z tymi cztonka-
mi umowy o budowe lokali na tej nieruchomosci. W takim wypadku zawarcie
umowy kredytu wymaga réwniez pisemnej zgody wiekszosci tych cztonkéw sp6t-
dzielni oraz oséb niebedacych cztonkami. W tresci przepisu dodano, ze warunek
ten stosuje sie do zmiany umowy kredytu, polegajacej na zmianie sposobu zabez-
pieczenia sptaty zaciggnietego kredytu przez ustanowienie hipoteki. Charakter
ochronny ma regulacja zamieszczona obecnie w art. 6 ust. 4 u.s.m., w mys| ktérej
srodki finansowe pochodzace z kredytu przeznacza sie wytacznie na potrzeby da-
nej nieruchomosci.

Stusznie uwzgledniono tez obecnie sytuacje, w ktérej spétdzielnia zaciaga kre-
dyt, ktéry ma by¢ zabezpieczony hipoteka ustanowiona na uzytkowaniu wieczy-
stym lub czesci utamkowej nieruchomosci, stanowiacej udziat spétdzielni we
wspotwiasnodci tej nieruchomosci. Wéwczas stosuje sie odpowiednio przedstawio-
ne wyzej zasady.

Jak juz zasygnalizowano w pkt I11.1 niniejszych rozwazan, w zwiazku ze stanowi-
skiem TK wyrazonym w wyroku z 20 kwietnia 2005 r., najwiecej watpliwosci inter-

7 W kwestii zastrzezeih co do istniejacego poprzednio obowiazku wyczerpania tego postepowania
zob. K. Pietrzykowski, Spéidzielnie mieszkaniowe, s. 124.
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pretacyjnych budza obecnie unormowania zawarte w art. 11" 12 u.s.m. Tym bar-
dziej ze orzeczenie Trybunafu w tym fragmencie jest niejasne.

Art. 11" ust. T u.s.m., dotyczacy przeksztatcenia lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego w prawo wtasnosciowe, w nowym brzmieniu nawiazuje do tresci art.
12 ust.1 u.s.m. regulujacego , przeksztatcenie” prawa lokatorskiego w odrebng wia-
sno$¢. Przepisy art. 11" ust. Tiart. 12 ust. 1 u.s.m. przewiduja obecnie ujednolice-
nie obowiazkéw majatkowych cztonkéw w wypadku obu wariantéw przeksztat-
cen. Obowiazki te zostaty ponadto okreslone w samej ustawie. W szczeg6lnosci, w
art. 11" ust. 1 pkt 5 oraz art. 12 ust. 1 pkt 5 ustawowo okreslono jednakowa bonifi-
kate przy obu rodzajach przeksztatcen. Stosownie do tych przepiséw cztonek ma
m.in. obowiazek wptaty r6znicy pomiedzy wartoscig rynkowa lokalu a zwaloryzo-
wang wartoscig wniesionego catego wktadu mieszkaniowego albo jego czesci, z
tym ze jezeli spotdzielnia skorzystata z pomocy uzyskanej ze Srodkéw publicznych
lub z innych $rodkéw, to réznica pomiedzy wartoscia rynkowa lokalu a wartoscia
zwaloryzowanego wkfadu mieszkaniowego podlega zmniejszeniu o 50% wartosci
pomocy uzyskanej przez spétdzielnie zwaloryzowanej proporcjonalnie do aktual-
nej wartosci rynkowej lokalu.

Zdaniem K. Pietrzykowskiego® nowelizacja nie zabrania spéfdzielniom stosowa-
nia zasad statutowych, jezeli sg bardziej korzystne od ustawowych, spétdzielnie nie
moga natomiast stosowaé postanowier statutu mniej korzystnych dla cztonkéw. W
Swietle takiego stanowiska nalezy uzna¢, ze normy zawarte w przepisach art. 11"
ust. T pkt 512 ust. 1 pkt 5 uznaja w tym aspekcie charakter semiimperatywny (jed-
nostronnie bezwzglednie wiazacy). Z uwagi na zastrzezenia przedstawione nizej w
praktyce mozliwos¢ stosowania przez spétdzielnie zasad korzystniejszych bedzie
sie ogranicza¢ do , przeksztatcenia” prawa lokatorskiego w odrebng wtasnos¢.

Konfrontacja regulacji zawartej w zmienionych w art. 11"i 12 u.s.m. z trescig roz-
strzygniecia i uzasadnienia wyroku TK z 20 kwietnia 2005 r. prowadzi do nastepu-
jacych wnioskow.

Gdy chodzi o art. 12 u.s.m., TK uznat, ze przepis ten jest niezgodny z art. 32 Kon-
stytucji w zakresie, w jakim pomija mozliwos¢ uregulowania w statucie korzystniej-
szych dla cztonkéw spotdzielni mieszkaniowej zasad rozliczen z tytutu nabycia wta-
snosci lokalu przez cztonkéw, ktérym przystuguja lokatorskie prawa do lokali. Tym-
czasem sama ustawa w art. 12 ust. 1 pkt 5 ustanawia zasady rozliczei korzystniej-
sze dla cztonkéw niz poprzednie. To unormowanie wynikajace z ustawy nowelizu-
jacej mozna wiec uznac jako realizujace, lub co najmniej jako wychodzace naprze-
ciw stanowisku TK.

Zkolei art. 11" ust. 4 u.s.m. w dotychczasowym brzmieniu stanowit, ze zasady
rozliczen z tytutu przeksztafcenia spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu

8 Przytaczam na podstawie relacji R. Krupy-Dabrowskiej, Bonifikata obejmie polowe wartosci,
~Rzeczpospolita” z 11-12 czerwca 2005 r.
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mieszkalnego na spétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu okresla statut spot-
dzielni. Unormowanie to prowadzito do dowolnosci przyjmowanych rozwigzan
oraz naruszania zasady réwnosci. Zostato ono uznane przez TK za niezgodne z art.
2i 64 ust. 2 Konstytucji. Wobec tego jednak, iz art. 11" ust. 4 u.s.m. zostat uchylony
przez omawiang ustawe nowelizujaca, nie zachodzi sprzeczno$¢ miedzy nowa re-
gulacja a stanowiskiem TK.

Gdy chodzi o art. 11" ust. 2 u.s.m., uznany przez TK za niezgodny z art. 2 i 64
ust. 2 Konstytucji, trzeba stwierdzi¢, ze ustawa z 3 czerwca 2005 r. nadata temu
przepisowi inna tres¢ (dotyczaca waloryzacji wysokosci wktadu mieszkaniowe-
go). Tym niemniej zastrzezenia TK odnosnie do dotychczasowej tresci art. 11" ust.
2 sg aktualne w tym zakresie, w ktéorym TK zakwestionowat warunki finansowe
przeksztatcenia prawa lokatorskiego we wtasnosciowe. TK stwierdzat zas, w uza-
sadnieniu wyroku z 20 kwietnia 2005 r., ze jezeli ustawodawca dopuszcza istnie-
nie obok prawa wtasnosci innego typu praw podmiotowych, ktérych przedmio-
tem jest lokal stuzacy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, to musi odpowied-
nio zr6znicowac takze wysokos$¢ Swiadczen spetnianych przez ich nabywcow.
Postugujac sie przedstawionym argumentem, TK uznat za niezgodne z Konstytu-
cja przepisy art. 17° ust. 1 pkt 1 ust. 2 regulujace zakres Swiadczer majatkowych,
do ktérych jest zobowigzany cztonek spoétdzielni majacy uzyskaé spoétdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu. W konsekwencji w przepisach ustawy o sp6f-
dzielniach mieszkaniowych powstata luka nastepcza, powodujaca brak mozliwo-
Sci ustanawiania tego prawa wobec nieistnienia przepisu okreslajacego Swiadcze-
nia cztonka.

Mimo niejednoznacznosci wywodéw uzasadnienia wyroku TK z 20 kwietnia
2005 r. uzasadniony wydaje sie wniosek, ze analogiczne zastrzezenia odnosza sie
do przeksztatcania prawa lokatorskiego we wtasnoéciowe i ze w konsekwenc;ji takie
przeksztatcenia nie sa dopuszczalne.

W konkluzji tej czesci rozwazan trzeba stwierdzi¢, ze brak wskazanego zréznico-
wania warunkéw finansowych w znowelizowanej ustawie uniemozliwia ustana-
wianie praw wiasnosciowych, a takze — konsekwentnie — przeksztatcanie praw lo-
katorskich we wtasnosciowe’. Co wiecej, wydaje sie, ze ustawowe wprowadzenie
takiego zr6znicowania nie jest w ogéle mozliwe z uwagi na charakter spétdzielczej
formy realizacji inwestycji mieszkaniowej. Przy braku inwestora ,zewnetrznego”
cztonkowie spétdzielni musza ponies¢ wszystkie koszty budowy. Z ekonomicznego
punktu widzenia dziatalno$¢ spoétdzielni mieszkaniowej to dziatalnos¢ samych
cztonkéw. Zwolnienie niektérych cztonkéw z ponoszenia czesci kosztow, tak by

% Zdaniem K. Pietrzykowskiego (rozmowa z red. R. Krupa-Dabrowska, Wykup mieszkari wadliwe
przepisy, ,Rzeczpospolita” z 27 czerwca 2005 r.) w braku zréznicowania warunkéw przeksztatcenia
przepis art. 111 dotyczacy przeksztatcenia prawa lokatorskiego we wlasnosciowe moze by¢ uznany za
niezgodny z Konstytucja.
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doprowadzi¢ do zr6znicowania warunkéw nabycia, oznaczatoby niedopuszczalne
przerzucenie tych kosztéw na pozostatych cztonkéw™.

Kwestia dopuszczalnosci ustanawiania prawa wtasnosciowego oraz przeksztat-
cania prawa lokatorskiego w prawo wtasnosciowe powinna zosta¢ przesadzona
przez kolejna nowelizacje ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych'. W obecnym
stanie prawnym, na skutek wyroku TK, brak jest ustawowej i statutowej podstawy
takich czynnosci.

W ustawie o spétdzielniach mieszkaniowych znalazt sie nowy przepis (art. 122),
zgodnie z ktérym zmniejszenie ptatnosci cztonka na pokrycie ré6znicy miedzy ryn-
kowa wartoscia lokalu a zwaloryzowana wartoécig wktadu mieszkaniowego, o kt6-
rym mowa w art. 11" ust. 1 pkt 5 oraz art. 12 ust. 1 pkt 5, jest dochodem cztonka
niepodlegajacym opodatkowaniu podatkiem dochodowym od o0séb fizycznych.
Przepis ten budzi zastrzezenia natury legislacyjnej (zgodnie z zasadami poprawnej
legislacji przepisy podatkowe powinny by¢ zamieszczane wyfacznie w ustawach
podatkowych, w tym wypadku w ustawie z 26 lipca 1991 r. o podatku dochodo-
wym od oséb fizycznych) oraz merytorycznej (trudno uzna¢, ze bonifikaty, o kt6-
rych mowa w przytoczonym przepisie, maja charakter dochodéw podlegajacych
opodatkowaniu).

Nowe brzmienie otrzymat przepis art. 17'° u.s.m. Stanowi on obecnie, ze w
przypadku dfugotrwatych zalegtosci z zapfata opfat, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1,
1'i 5, razacego lub uporczywego wykraczania osoby korzystajacej z lokalu prze-
ciwko obowiazujacemu porzadkowi domowemu albo niewtasciwego zachowania
tej osoby czynigcego korzystanie z innych lokali lub nieruchomoéci wspélnej uciaz-
liwym, przepis art. 16 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali stosuje sie
odpowiednio. Z zadaniem, o ktérym mowa w tym przepisie, wystepuje zarzad
spotdzielni na wniosek rady nadzorcze;j.

Nowy art. 17" u.s.m. usunat luke, jaka powstata w konsekwencji wyrokéw TK,
stosownie do ktérych cztonkami spétdzielni nie musieli by¢ spadkobiercy i byli
matzonkowie, ktérych zwiazek zostat rozwiazany przez rozwéd albo uniewaznio-
ny'2. Luki tej nie wypetnita poprzednia nowelizacja ustawy z 19 grudnia 2002 r. (z
powodu niefortunnej poprawki Senatu)'>. Wobec istnienia omawianej luki przez
pewien okres nie byto mozliwe zastosowanie sankcji wykluczenia ani sankcji prze-
widzianej w art. 16 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali wobec niebeda-
cego cztonkiem spétdzielni jednego spadkobiercy, rozwiedzionego matzonka lub
matzonka, ktérego matzeristwo zostato uniewaznione.

19 Por. M. Wrzotek-Romariczuk, Ochrona praw czlonkéw finansujacych budowe lokali (domdéw) w
spoldzielniach mieszkaniowych w $wietle ustawy z 15 grudnia 2000 r. o spdidzielniach mieszkanio-
wych, ,Zeszyty Naukowe Warszawskiej Wyzszej Szkoty Ekonomicznej” rok VI/2002, nr 20, 5.140 i n.

" Tak tez K. Pietrzykowski w rozmowie, przypis 34.

12Zob. przypis 32.

13 Szerzej zob. K. Pietrzykowski, Spdtdzielnie mieszkaniowe, s. 242.
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Art. 16 oraz 17'® u.s.m. reguluja konsekwencje zbycia nieruchomosci spétdzielni
w toku likwidagji, postepowania upadtosciowego oraz postepowania egzekucyjne-
go z nieruchomosci. W wypadku nabycia budynku (lub udziatu w budynku) przez
inng spotdzielnie mieszkaniowa bytym cztonkom oraz osobom uprawnionym okre-
Slonym w art. 15 ust. 1 lub 2 u.s.m. przystuguje roszczenie o przyjecie do tej spot-
dzielni. Ustawa z 3 czerwca 2005 r. w art. 16 i 17" dodano ust. 3 precyzujacy poje-
cie ,bytego cztonka”, pod ktérym to pojeciem rozumie sie cztonka, ktérego czton-
kostwo ustato na skutek wykreslenia spétdzielni z rejestru w zwiazku z zakoricze-
niem postepowania likwidacyjnego lub upadtoéciowego i ktéremu przystugiwato,
odpowiednio, spétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego lub spot-
dzielcze wtasnoéciowe prawo do lokalu.

Ustawa z 3 czerwca 2005 r. zostat dodany do u.s.m. przepis art. 24, ktory Scile
nawiazuje do tresci art. 25 u.s.m. w pierwotnym brzmieniu, uchylonego przez usta-
we z 19 grudnia 2002 r. Dzieki temu znéw aktualna jest mozliwo$¢ podjecia
uchwaty przez wiekszos¢ wiascicieli lokali w budynku lub w budynkach potozo-
nych w obrebie danej nieruchomosci, stosownie do ktorej w zakresie ich praw i
obowigzkéw oraz zarzadu nieruchomoscia wspdlng beda miaty zastosowanie prze-
pisy ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali. Do podjecia uchwaty stosuje
sie odpowiednio przepisy art. 30 ust. 1a, art. 31 i 32 ustawy o wtasnosci lokali.

Przywrécenie przytoczonej regulacji zastuguje w petni na aprobate'. Nie budzi
wszak watpliwosci, ze przedstawione rozwigzanie stanowi wazny instrument moty-
wujacy spétdzielnie mieszkaniowe do aktywnosci i wysitku dla zapewnienia atrak-
cyjnosci Swiadczonych ustug administracyjnych™.

Na tle redakcji przepisu art. 24" u.s.m. nasuwa sie jednak uwaga, ze bardziej pra-
widfowe byfo utrzymanie zasady przewidzianej w art. 25 u.s.m. (w pierwotnym
brzmieniu), iz wiekszo$¢ wtascicieli lokali oblicza sie wedtug liczby lokali, gdyz do
podjecia uchwaty dochodzi w czasie, gdy nieruchomoscia zarzadza jeszcze spot-
dzielnia mieszkaniowa. W jej funkcjonowaniu podstawowe znaczenie ma za$ zasa-
dajeden cztonek — jeden glos.

Zmiany w art. 27 ust. 2 i 3 stanowig konsekwencje dodania art. 24" u.s.m’.

W dodanych do art. 48 u.s.m. nowych ust. 1'-1° uregulowano problematyke
kaucji mieszkaniowych, o ktérych mowa w art. 9 ust. 2 ustawy z 12 pazdziernika
1994 r. o zasadach przekazywania zaktadowych budynkéw mieszkalnych przez
przedsiebiorstwa paristwowe'”. Unormowanie to wyraznie przecina kontrowersje
w sprawie zaliczania kaucji na poczet wktadu mieszkaniowego lub budowlanego

W kwestii zastrzezen co do uchylenia art. 25 u.s.m. ustawa z 19 grudnia 2002 r. zob. M. Wrzo-
tek-Romariczuk, Zmiany w ustawie o spétdzielniach mieszkaniowych, ,Palestra” 2003, Nr 1-2, s. 38 i n.

> W. Chrzanowski, Spdidzielcza forma zaspokajania potrzeb mieszkaniowych — studium prawno-
-spoleczne, Warszawa 1981, s. 30.

'® Gdy chodzi o nadal aktualne zastrzezenia do tresci przepisu art. 27 ust. 2 u.s.m. zob. M. Wrzo-
tek-Romarniczuk, Zmiany w ustawie..., s. 40.

7'Dz.U.Nr 119, poz. 562 z p6zn. zm.
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na korzys¢ takiego wiasnie rozwiazania. Wysokos¢ kaucji mieszkaniowej waloryzu-
je sie proporcjonalnie do wartosci rynkowej lokalu.

Uregulowanie korzystne dla cztonkéw spoétdzielni — bytych najemcow tzw.
mieszkan zaktadowych — zawiera art. 48 ust. 1° u.s.m., ktory przewiduje, ze jezeli
spoétdzielnia nabyta budynek nieodptatnie, najemcy sa zwolnieni od wpfaty wktadu
mieszkaniowego.

W projekcie poselskim (druk sejmowy nr 2522) przewidziano przywrécenie
przepisu regulujacego tzw. podziat spétdzielni na zadanie mniejszosci (o tresci od-
powiadajacej art. 108a pr. sp6tdz., uchylonego ustawa z 19 grudnia 2002 r.). Ta
stuszna propozycja nie uzyskata jednak akceptacji Sejmu. TK w wyroku z 20 kwiet-
nia 2005 r. uznat jednak przepis art. 3 pkt 2 ustawy z 19 grudnia 2002 r. o zmianie
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz niektérych innych ustaw, ktéry uchy-
litart. 108a pr. sp6tdz."®, za niezgodny z art. 2 i 58 ust. 1 w zwiazku z art. 37 ust. 3
Konstytugji.

Uchylajac art. 108a ustawodawca dopuscit jednak jego dalsze stosowanie w
sprawach wszczetych przed wejsciem w zycie przepisu uchylajacego (art. 9 ustawy
z 19 grudnia 2002 r.).

W uzasadnieniu wyroku TK z 20 kwietnia 2005 r. zastrzezono, iz dla zapewnie-
nia jasnosci stanu prawnego wskazane jest wydanie przez ustawodawce przepisu o
tresci opartej na zasadach przyjetych w art. 108a. Dopoki to jednak nie nastapi,
stwierdzenie w wyroku z 20 kwietnia 2005 r. niekonstytucyjnosci art. 3 pkt 2 oraz w
pewnym zakresie art. 9 ustawy zmieniajacej z 19 grudnia 2002 r. umozliwia prze-
prowadzenie podziatu spétdzielni na zasadach okreslonych w art. 108a pr. spétdz.

Z przytoczonym stanowiskiem TK koresponduje zmiana art. 17 k.p.c., wprowa-
dzona omawiang ustawa z 3 czerwca 2005 r. (a polegajaca na dodaniu punktu 4'),
zgodnie z ktéra do wiasciwosci sadéw okregowych naleza sprawy o wydanie orze-
czenia zastepujacego uchwate o podziale spétdzielni (art. 108a § 4 pr. spétdz.).

IV. Zakonczenie

Zmiany ustaw spoétdzielczych, to znaczy ustawy — Prawo spétdzielcze oraz usta-
wy o spétdzielniach mieszkaniowych, dokonane ustawa z 3 czerwca 2005 r., zastu-
guja generalnie na aprobate, mimo iz nowelizacja miata nadal charakter fragmenta-
ryczny i nie rozwiazata wszystkich aktualnych probleméw.

W ustawie zmieniajacej przyjeto wiele rozwigzan zdecydowanie bardziej korzyst-
nych dla cztonkéw spétdzielni od poprzednio obowiazujacych. Wéréd znaczacych
zmian w ustawie — Prawo spéfdzielcze trzeba wymieni¢ przede wszystkim okreslenie

8 W kwestii zastrzezen co do uchylenia art. 108a pr. spotdz. zob. M. Wrzofek-Romariczuk, Zmiany
w ustawie, s. 40in.
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w tym akcie normatywnym praw i obowiazkéw cztonka spétdzielni, korzystne dla
cztonkéw regulacje przestanek wykluczenia, trybu postepowania w razie wyklucze-
nia albo wykreslenia oraz chwili, w kt6rej te czynnosci spétdzielni staja sie skuteczne,
nadanie postepowaniu wewnatrzspotdzielczemu charakteru wytacznie fakultatyw-
nego.

Do rozwigzan zastugujacych na pozytywng ocene nalezy zaliczy¢ ponadto nowe
reguty kwestionowania wadliwych uchwat walnego zgromadzenia, wprowadzenie
nieograniczonej odpowiedzialnosci cywilnej cztonkéw zarzadu, rady i likwidatora,
jak rowniez zamieszczenie przepiséw karnych, uwzgledniajacych szczegélne sytu-
acje wystepujace w funkcjonowaniu spétdzielni.

W czesci zmieniajacej ustawe o spotdzielniach mieszkaniowych walorami usta-
wy z 3 czerwca 2005 . s3: zrealizowanie w szerokim zakresie wyroku TK z 30 mar-
ca 2004 r., wypetnienie luk powstatych w wyniku wczesniejszych orzeczer TK, do-
precyzowanie niektérych przepiséw oraz odwrécenie niektérych negatywnych
skutkéw nowelizacji z 19 grudnia 2002 r. (przez przywrécenie regulacji odpowia-
dajacej art. 25 u.s.m. w pierwotnym brzmieniu).

W materii dopuszczalnosci i zasad ustanawiania spétdzielczego prawa wtasno-
$ciowego oraz przeksztatcania prawa lokatorskiego we wtasnosciowe potrzebna
jest natomiast kolejna nowelizacja.
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