Uzasadnienie
I. Cel projektowanej ustawy

Projektowana ustawa o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, ustawy — Prawo
spotdzielcze oraz ustawy o wiasnosci lokali ma na celu przede wszystkim wzmocnienie
pozycji prawnej cztonkdéw spdtdzielni mieszkaniowych, usprawnienie funkcjonowania tych
podmiotoéw, jak réwniez dostosowanie przepisow ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.
o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2020 r. poz. 1465, 1 2127 oraz z 2021 r. poz. 11),

zwanej dalej ,,u.s.m”, do wyrokow Trybunalu Konstytucyjnego, zwanego dalej ,,TK”:

— z dnia 14 marca 2018 r. (sygn. akt P 7/16), stwierdzajacego niezgodno$¢ art. 49' u.s.m.
w zakresie, w jakim dotyczy sytuacji, w ktoérych uczynienie zado$¢ przestance
samodzielnosci lokalu wymaga wykonania robdt adaptacyjnych, z art. 45 ust. 1

Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej oraz

— z dnia 10 czerwca 2020 r. (sygn. akt K 3/19), stwierdzajacego, ze art. 4 ustawy z dnia 20
lipca 2017 r. o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, ustawy — Kodeks
postgpowania cywilnego oraz ustawy — Prawo spotdzielcze (Dz. U. poz. 1596 oraz
72020 r. poz. 1055), zwanej dalej ,,nowela”, jest niezgodny z art. 58 ust. 1 w zwiazku

z art. 31 ust. 3 w zwiazku z art. 2 Konstytucji RP.

Celem projektu jest rowniez wprowadzenie rozwigzan prawnych majacych na celu zachecenie
zarzadow spoldzielni do podejmowania inwestycji majacych na celu ustanawianie
spotdzielczych lokatorskich praw do lokali. Rozwigzania te stanowig realizacj¢ Narodowego

Programu Mieszkaniowego.

Projekt przewiduje takze zmiang¢ art. 93a ustawy z dnia 16 wrze$nia 1982 r. — Prawo
spotdzielcze (Dz. U. z 2021 r. poz. 648), zwanej dalej ,,u.p.s.”, przez usunigcie § 7, tj.
przepisu przyznajacego ministrowi wlasciwemu do spraw budownictwa, planowania
I zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa specjalne uprawnienia wobec
spotdzielni mieszkaniowych w przypadku, gdy obowigzkéw wynikajacych z u.p.s. nie

realizujg wzgledem tych podmiotéw zwigzki rewizyjne lub Krajowa Rada Spotdzielcza.

Natomiast przedstawione zmiany w ustawie z dnia 24 czerwca 1994 r. o wilasnosci lokali
(Dz. U. z 2020 r. poz. 1910 oraz z 2021 r. poz. 11), zwanej dalej ,,u.w.l.”, sg przeniesieniem
do ustawy dorobku orzecznictwa dotyczacego statusu majatkowego wspolnoty oraz
wskazania jej organow. Projekt zawiera rowniez zmiany usprawniajgce proces podejmowania
uchwal w trybie obiegowym oraz rozszerzenie umocowania zarzagdu do zawierania umow

bedacych realizacjag uchwat wspdlnoty, ze skutkiem dla wszystkich wtascicieli lokali.



Przewidziany zostat takze przepis szczegdlny wzgledem zawartych w Kodeksie postepowania
cywilnego rozwiazan regulujacych dopuszczalno$¢ przeprowadzenia — za zgoda sadu —

licytacji lokalu zadtuzonego cztonka wspdlnoty.
II. Przedmiot i istota zmian

Zmiany w art. 3 u.s.m.

Art. 1 pkt 1 lit. a projektu ustawy

Przepis realizuje wyrok TK z dnia 10 czerwca 2020 r. (sygn. akt K 3/19), z ktérego wynika,
ze art. 4 noweli jest niezgodny z art. 58 ust. 1 w zwigzku z art. 31 ust. 3 w zwiagzku z art. 2
Konstytucji. Zdaniem TK przyjeta w zaskarzonym przepisie konstrukcja odniesiona do zle
wyznaczonej grupy adresatow spowodowata, ze wiele os6b moglo zosta¢ pozbawionych
cztonkostwa w spotdzielni mieszkaniowej mimo, iz legitymowaty (lub nadal legitymujg) si¢
interesem polegajacym na zaspokojeniu ich potrzeb mieszkaniowych lub zwigzanym
z korzystaniem z lokalu spoldzielczego o innym przeznaczeniu. TK wyjasnil, ze mimo
jezykowej jednoznacznosci art. 4 noweli z 2017 r., jego stosowanie w praktyce wywotato
liczne kontrowersje, skutkujac zréznicowaniem sytuacji prawnej wielu grup oséb. Na skutek
zakwestionowania przepisu art. 4 noweli w szczegolnie trudnej sytuacji znalazty si¢ osoby,
z ktoérymi spotdzielnia zawarta umowe o ustanowienie spotdzielczego prawa do lokalu albo
dokonata przydziatu takiego prawa, oraz ich nastgpcy prawni, jezeli lokal ten znajduje si¢
w  budynku posadowionym na gruncie 0o nieuregulowanym stanie prawnym
w rozumieniu art. 113 ust. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z 2021 r., poz. 11, 234), zwanej dalej ,,u.g.n.”, lub spotdzielni nie

przyshuguje prawo wilasnosci albo uzytkowania wieczystego gruntu.

Wyjasni¢ nalezy, ze w okresie PRL wiele spotdzielni mieszkaniowych wznosito budynki na
gruntach wskazanych przez panstwo za pomoca instrumentdw prawa administracyjnego, nie
nabywajac do objetych w posiadanie gruntow ani prawa wlasno$ci, ani prawa uzytkowania
wieczystego. W wielu przypadkach rowniez po zakonczeniu inwestycji nie nastepowalo
trwale uregulowanie sytuacji prawnej spotdzielni do posiadanych gruntow, mimo ze
spotdzielnia ustanawiata na rzecz swoich czlonkdéw prawa do wybudowanych lokali 1 domow.
Spoéidzielnie mieszkaniowe, nie bedac wlascicielami ,,zarzadzanych przez siebie” budynkow,
przydzielaly w takich budynkach lokale cztonkom glownie na zasadach prawa lokatorskiego

i wlasnosciowego.” Zauwazyé przy tym nalezy, iz w okresie PRL ani w pi$miennictwie, ani

D Spoétdzielnie mieszkaniowe, Komentarz, red. K. Osajda 2018, wyd. 3 (Legalis).
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w  orzecznictwie, nie zajmowano si¢ wspomnianym zjawiskiem zarzadzania
nieruchomos$ciami na nieuregulowanym stanie prawnym gruntu. Problem z nim zwigzany

nastgpit dopiero po transformacji ustrojowej w 1989 r.

Majac powyzsze na uwadze, przytoczenia wymaga orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 24
maja 2013 r., sygn. akt III CZP 104/12, w ktérym wskazane zostalo, iz ,,spotdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu ustanowione w budynku potozonym na gruncie, do ktérego
spotdzielni nie przystuguje wtasnos$¢ albo uzytkowanie wieczyste, stanowi ekspektatywe tego
prawa; niedopuszczalne jest zalozenie ksiggi wieczystej w celu jej ujawnienia.”.
W uzasadnieniu podniesione zostato, iz ,,uregulowanie spotdzielczego wlasnosciowego prawa
do lokalu jako nowego prawa rzeczowego pojawito si¢ w okresie (poczatek lat 90-tych
ubieglego stulecia), w ktorym ustawodawca miat $wiadomo$¢, ze wiele spotdzielni
mieszkaniowych — z wielu powodoéw — nie miato jeszcze uregulowanej sytuacji prawnej
w odniesieniu do nieruchomos$ci gruntowych (nie byto wpisane w ksiegach wieczystych na
ich rzecz prawo wiasnosci albo prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci). Dochodzito
jednak do podejmowania czynno$ci zmierzajagcych do ustanowienia spoidzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu bezposrednio na rzecz czlonka spotdzielni w umowie
o przydzial lokalu lub w wyniku przeksztatcenia w to prawo juz istniejacego spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu (...). Istotne argumenty prawne przemawiaja za
niedopuszczalno$cia de lege lata mozliwosci skutecznego tworzenia spoldzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu w razie nieprzyslugiwania spoidzielni mieszkaniowej
wlasno$ci (wspotwlasnosci) gruntu lub prawa uzytkowania wieczystego, zarowno w wyniku
bezposredniego utworzenia tego prawa (umowa czlonka ze spotdzielnig; tzw. przydziat), jak
i1 w rezultacie przeksztatcenia spotdzielczego lokatorskiego prawa w  spoldzielcze
wlasnosciowe prawo do lokalu przy wyposazeniu czlonka spotdzielni w wynikajace ex lege
roszczenie o zawarcie odpowiedniej umowy transformacyjnej. Chodzi tu przede wszystkim
o wzglad na konstytucyjng ochrone prawa wiasnosci (art. 64 Konstytucji RP). Odmienne
stanowisko prowadziloby do naruszenia ogélnych regul ustanawiania ograniczonych praw
rzeczowych obcigzajacych nieruchomos¢ (bez udziatu wlasciciela nieruchomosci gruntowej),
a tym samym takze do naruszenia ogoélnych regul powstawania szczegdlnego nastepstwa
prawnego o charakterze konstytutywnym (ograniczone prawo rzeczowe jako wycinek prawa
wlasnosci przystugujacego juz spotdzielni mieszkaniowej przed aktem jego wyodrgbnienia na
rzecz cztonka). Pojawialoby si¢ takze realnie zagrozenie bezpieczenstwa obrotu prawnego,
skoro istnienie spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu i obrét takim prawem — takze
ujawnionym w ksiedze wieczystej — nie bylo jurydycznie powigzane ze statusem

wlasno$ciowym gruntu, na ktorym spotdzielnia wzniosta budynki mieszkaniowe i dokonata —



w jej przekonaniu i przekonaniu cztonka - skutecznych ,rozporzadzen rzeczowych”,
majacych z zatozenia wywiera¢ skutki prawne nie tylko w zakresie stosunku spotdzielczego,
ale takze erga omnes.”. Z powyzszych powodéw Sad Najwyzszy uznat, iz ,,spotdzielcze
wlasnosciowe prawo do lokalu ustanowione w budynku potozonym na gruncie, do ktorego
spotdzielni nie przystuguje wtasnos$¢ albo uzytkowanie wieczyste, stanowi ekspektatywe tego

prawa.”.

Jednoczesnie w uzasadnieniu postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 16 stycznia 2009 r.,
sygn. akt III CZP 133/08, podkreslone zostato, ze ,,spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu
mieszkalnego moze by¢ ustanowione tylko w budynku stanowigcym wiasnos¢ lub
wspoOtwlasno$é spotdzielni (art. 9 ust. 2 u.s.m.; poprzednio art. 213 § 1 u.p.s. i art. 135 § 2
ustawy z dnia 17 lutego 1961 r. o spotdzielniach 1 ich zwigzkach). A contrario, takie prawo nie
moze by¢ ustanowione w budynku niestanowigcym wlasnosci lub wspodtwlasnosci
spotdzielni, konsekwentnie wiec nie moze by¢ réwniez przeksztalcone w prawo rzeczowe

ograniczone.”

Z przytoczonych orzeczen wynika, iz nie moglo doj§¢ do skutecznego ustanowienia
spotdzielczych praw do lokali w sytuacji, gdy spotdzielni nie przystugiwalo prawo wilasnosci

lub prawo uzytkowania wieczystego gruntu.

Do czasu wejscia w zycie noweli osoby, z ktorymi spoétdzielnia zawarla umowe
o ustanowienie spotdzielczego prawa do lokalu albo dokonata przydziatu takiego prawa lub
ich nastgpcy prawni, jezeli lokal ten znajduje si¢ w budynku posadowionym na gruncie
o nieuregulowanym stanie prawnym w rozumieniu art. 113 ust. 6 u.g.n. lub spoétdzielni nie
przystuguje prawo wilasnosci albo uzytkowania wieczystego gruntu, mogty by¢ cztonkami
spotdzielni mieszkaniowej; natomiast zgodnie z art. 4 noweli cztonek spotdzielni, ktoremu
w dniu wej$cia w zycie niniejszej ustawy nie przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do
lokalu mieszkalnego, spoétdzielcze wilasnosciowe prawo do lokalu albo prawo odrebnej
wlasno$ci lokalu oraz ktéremu nie przystuguje roszczenie o ustanowienie prawa odrebnej
wiasnosci lokalu lub roszczenie o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego, traci z tym dniem czlonkostwo w spdidzielni. Stosownie do powyzszego,
osoby bedace cztonkami spotdzielni, ktorym nie przystugiwal zaden z wymienionych tytutow
prawnych, z dniem wejscia w zycie noweli utracity cztonkostwo z mocy prawa.

Przepis art. 4 noweli powigzany jest z art 3 u.s.m, regulujacym kwestie zwigzane

z czlonkostwem spoldzielniach mieszkaniowych. W szczego6lno$ci precyzuje on, jakie

podmioty mogg by¢ cztonkami spotdzielni oraz sposoby nabywania i utraty cztonkostwa.
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Na mocy noweli zmienione zostaly zasady dotyczace nabywania i utraty cztonkostwa
w spotdzielni mieszkaniowej. Zgodnie z art. 3 ust. 1 u.s.m., w brzmieniu obowigzujagcym od
dnia 9 wrzes$nia 2017 r., tj. od wej$cia w zycie noweli, czlonkiem spoétdzielni jest osoba
fizyczna, cho¢by nie miata zdolnosci do czynnos$ci prawnych albo miala ograniczong

zdolno$¢ do czynno$ci prawnych:
1) ktorej przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego;
2) ktorej przystuguje spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu;

3) ktorej przyshuguje roszczenie o ustanowienie spéOidzielczego lokatorskiego prawa do

lokalu mieszkalnego;

4) ktorej przystuguje roszczenie o ustanowienie odrgbnej wiasnosci lokalu, zwane dalej
,,ekspektatywa wlasnosci” lub
5) bedaca zatozycielem spotdzielni.

Ponadto, stosownie do art. 3 ust. 3' u.s.m., czlonkiem spoldzielni moze by¢ osoba, ktora
nabyla prawo odrebnej wilasnosci lokalu. Wiascicielowi lokalu, ktory nie jest cztonkiem
spotdzielni, przystuguje roszczenie o przyjecie w poczet czlonkow spotdzielni. Cztonkiem
spotdzielni moze by¢ takze najemca tzw. dawnego lokalu uzytkowego. Jednoczes$nie,

stosownie do art. 3 ust. 3% u.s.m., cztonkostwo w spotdzielni powstaje z chwila:

1) nabycia roszczenia o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu

mieszkalnego;
2) nabycia ekspektatywy wiasnosci;
3) zawarcia umowy nabycia spotdzielczego wlasnoSciowego prawa do lokalu;

4) zawarcia umowy o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu

mieszkalnego, jezeli czlonkostwo nie zostato nabyte wczesniej;

5) uptywu terminu jednego roku, o ktéorym mowa w art. 15 ust. 49w przypadkach

przewidzianych w art. 15 ust. 2 1 39, jezeli przed uplywem tego terminu jedna z osob,

2 Art. 15 ust. 4 u.s.m.: Do zachowania roszczen, o ktorych mowa w ust. 2 i 3, konieczne jest ztozenie w terminie jednego roku pisemnego
zapewnienia o gotowos$ci zawarcia umowy o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego. W przypadku
zgloszenia si¢ kilku uprawnionych, rozstrzyga sad w postgpowaniu nieprocesowym, biorgc pod uwage w szczegdlnosci okolicznos¢, czy
osoba uprawniona na podstawie ust. 2 zamieszkiwala z bylym czlonkiem. Po bezskutecznym uptywie wyznaczonego przez spotdzielni¢
terminu wystapienia do sadu, wyboru dokonuje spoldzielnia. Jezeli
o roszczeniu rozstrzygatl sad, osoby, ktére pozostawaly w sporze, niezwlocznie zawiadamiaja o tym spoétdzielnie. Do momentu
zawiadomienia spotdzielni o tym, komu przypadto spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, osoby te odpowiadaja solidarnie
za oplaty, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1.

¥ Art. 15 ust. 2 us.m.: W przypadku wygasniecia spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego w nastepstwie $mierci
uprawnionego lub w przypadkach, o ktorych mowa w art. 11, roszczenia o zawarcie umowy o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego przystuguja jego osobom bliskim.

Art. 15 ust. 3 usm.: W przypadku $mierci osoby, o ktéorej mowa w art. 10, w okresie oczekiwania na zawarcie umowy
o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego osobom, o ktorych mowa w ust. 2, ktore miaty wspolnie z osoba,
o ktorej mowa w art. 10, zamieszka¢ w tym lokalu, przystuguja roszczenia o zawarcie umowy zgodnie
z postanowieniami umowy o budowe lokalu.
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o ktérych mowa w art. 15 ust. 2 lub 3, zlozyla pisemne zapewnienie o gotowosci
zawarcia umowy o ustanowienie spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu

mieszkalnego, z zastrzezeniem pkt 6;

6) prawomocnego rozstrzygnigcia przez sad w postgpowaniu nieprocesowym lub wyboru
dokonanego przez spdldzielni¢, o ktorych mowa w art. 15 ust. 4, w przypadkach
przewidzianych w art. 15 ust. 2 1 3, jezeli pisemne zapewnienie o gotowo$ci zawarcia
umowy o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego

zglosita wiecej niz jedna osoba;

7) wpisania spotdzielni do Krajowego Rejestru Sadowego w przypadku osob bedacych

zatozycielami spotdzielni.

Z powyzszego wynika, ze u.s.m. enumeratywnie wskazuje, jakim tytutem prawnym do lokalu
powinna dysponowac osoba, aby mdc posiada¢ status cztonka spotdzielni mieszkaniowej. Jak
juz wyjasniono powyzej, stosownie do art. 4 noweli, jezeli w dniu wejscia w zycie noweli nie
dysponowala ona jednym z wymienionych tytuléw prawnych, cztonkostwo w spotdzielni

wygasto z mocy prawa.

Przyjecie przez ustawodawce przedmiotowych regulacji miato na celu wykonanie wyroku
Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 5 lutego 2015 r. (sygn. akt K 60/13), ktory uznat, ze art. 3
ust. 1 1 3 u.s.m., w zakresie, w jakim dopuszcza cztonkostwo w spotdzielni mieszkaniowej
podmiotow, ktorym nie przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu, spotdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu, prawo odrebnej wiasnosci lokalu lub ekspektatywa odrebne;j
wlasnosci lokalu, jest niezgodny z art. 64 ust.1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej oraz nie
jest niezgodny z art. 32 ust. 1 1 art. 64 ust. 2 Konstytucji RP. Z dniem 10 lutego 2015 r.
ww. przepisy u.s.m., uznane przez TK za niezgodne z Konstytucja RP, utracily moc

obowigzujaca.

W ww. orzeczeniu TK wywiodt cechy — rodzaj interesu, ktorym powinna legitymowac si¢
osoba ubiegajaca si¢ o czlonkostwo w danej spotdzielni, z istoty funkcjonowania spotdzielni
mieszkaniowych (odrozniajaca ja od innych spdidzielni), okreslonej w dotychczasowych
przepisach art. 1 u.s.m., gdzie celem spdidzielni mieszkaniowej jest zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych 1 innych potrzeb czlonkoéw oraz ich rodzin, przez dostarczanie cztonkom
samodzielnych lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych, a takze lokali o innym

przeznaczeniu.

W zwiazku z wejSciem w zycie noweli pojawil si¢ problem dotychczasowych cztonkow
spotdzielni, ktérzy dysponujg tytutem prawnym do lokalu w budynku posadowionym na

gruncie o nieuregulowanym stanie prawnym w rozumieniu art. 113 ust. 6 u.g.n. lub
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w sytuacji, gdy spoldzielni nie przystuguje prawo uzytkowania wieczystego lub prawo
wlasnosci gruntu. Jak juz wskazano powyzej — spotdzielcze prawa do takich lokali nie zostaty
ustanowione skutecznie. Nalezy natomiast zauwazy¢, iz w ww. art. 4 noweli nie wskazano, ze
prawo do lokalu w takim budynku warunkuje czlonkostwo w spétdzielni. W konsekwencji

TK orzekt o niezgodnosci tego przepisu z ustawg zasadniczg.

W wyroku z dnia 10 czerwca 2020 r. K 3/19 TK podkreslit, ze ,,regulacja wyrazona w art. 4
ustawy zmieniajacej z 2017 r. nie doprowadzila do rozwigzania problemow, na ktore
wskazywat 1 ktore bral pod uwage Trybunat w wyroku o sygn. K 60/13, a co wigcej —
wykreowala nowe. Ustawodawca wybral przy tym najdalej idacy $rodek — pozbawienie ex
lege praw korporacyjnych szerokiej grupy osob, wyodrebnionej na podstawie kryteriow
niekonsekwentnych z punktu widzenia deklarowanej ratio, lecz takze z punktu widzenia
podstawowego celu spotdzielni mieszkaniowych, jakim jest =zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych cztonkéw i ich rodzin. Trybunal, biorac pod uwage swe wczesniejsze
orzecznictwo dotyczace regulacji z dziedziny spoétdzielczosci mieszkaniowej, a takze liczne
nowelizacje w tym obszarze, oparte czesto na niespOjnych zatozeniach co do ksztattu
spotdzielczo$ci mieszkaniowej, nie miat podstaw, by uznaé, iz czlonkostwo w spdtdzielni

mieszkaniowej byto prawem nabytym ,,niestusznie” lub ,,niegodziwie”.

W $wietle powyzszego, majac na celu ochrong praw nabytych, przewiduje si¢ przyznanie
cztonkostwa w spotdzielni z mocy prawa takze osobom, z ktéorymi spoldzielnia zawarta
umowe o ustanowienie spotdzielczego prawa do lokalu albo dokonata przydzialu takiego
prawa, albo ich nastepcom prawnym, jezeli lokal ten znajduje si¢ w budynku posadowionym
na gruncie, ktory posiada nieuregulowany stan prawny w rozumieniu art. 113 ust. 6 u.g.n. lub
spotdzielni nie przystuguje prawo wiasnosci albo uzytkowania wieczystego gruntu.
Z brzmienia proponowanego przepisu wynika, Zze nie jest istotne, czy zawarto umowe
(przydziat) skutecznie. Istotny jest sam fakt dokonania stosownej czynno$ci prawne;.
Cztonkami spoldzielni beda mogli by¢ tez nastgpcy prawni osob, z ktorymi spoldzielnia

zawierata umowe.
Art. 1 pkt 1 lit. b projektu ustawy

Konsekwencjag unormowania cztonkostwa osob, ktorych lokale znajduja si¢ na gruntach
o nieuregulowanym stanie prawnym, jest konieczno$¢ wprowadzenia przepisow, stosownie do
ktérych regulacje o nabywaniu cztonkostwa stosuje sie do tych osob. Przepisy w tym zakresie

zawiera zatem projektowany art. 3 ust. 3** u.s.m.

Art. 1 pkt 1 lit. ¢ projektu ustawy


https://trybunal.gov.pl/s/k-6013
https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mfrxilrtg4ytcobvgaytsltqmfyc4nbrgm2dcnrwgm

Kolejng kwestia, ktora wymaga doprecyzowania w u.s.m., jest czlonkostwo w spotdzielni
mieszkaniowej o0sob, ktérym przystuguje prawo do miejsca postojowego w garazu
wielostanowiskowym, lub do utamkowego wudzialu we wspotwlasnosci garazu
wielostanowiskowego. Nalezy zauwazy¢, ze zard6wno miejsce postojowe, jak 1 udzial we
wspotwlasnos$ci garazu moze by¢ przedmiotem obrotu prawnego i powyZzsze prawa nie musza
by¢ zwigzane z posiadaniem innego tytutu prawnego do lokalu w spoétdzielni. Ponadto osoby
te s3 obowigzane do ponoszenia optat eksploatacyjnych. W §wietle powyzszego zasadnym
jest doprecyzowanie, ze kazda z osob, ktorej przystluguje prawo do miejsca postojowego
w garazu wielostanowiskowym, lub do ulamkowego udzialu we wspotwlasnosci garazu

wielostanowiskowego, moze by¢ cztonkiem spotdzielni.

Z przepisu art. 3 ust. 5 u.s.m. proponuje si¢ zarazem wykres§lenie zdania: ,,do czasu
rozstrzygnigcia, o ktorym mowa w zdaniu drugim, lub wyboru, o ktéorym mowa w zdaniu
trzecim, osoby, ktorym przystuguje spoldzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu, prawo
odrebnej wiasnosci lokalu albo ekspektatywa wlasnos$ci, moga wyznaczy¢ sposrod siebie
petnomocnika w celu wykonywania uprawnien wynikajacych z cztonkostwa w spotdzielni.”.
Powyzsze zwiazane jest z tym, ze skoro cztonkostwo w spoldzielni nie istnieje, brak jest

mozliwos$ci ustanowienia pelnomocnika do wykonywania nieistniejagcego prawa.
Art. 1 pkt. 1 lit. d projektu ustawy

Konsekwencja unormowania czlonkostwa osob, ktorych lokale znajdujg si¢ na gruntach
o nieuregulowanym stanie prawnym, jest konieczno$¢ wprowadzenia przepiséw, stosownie do
ktorych przepisy o utracie cztonkostwa stosuje si¢ do tych osob. Regulacje w tym zakresie

zawiera zatem projektowany art. 3 ust. 6' u.s.m.
Art. 1 pkt. 1 lit. e projektu ustawy

Zgodnie z projektowanym nowym brzmieniem art. 3 ust. 7 u.s.m., czlonkostwo w spotdzielni
wlascicieli lokali ustawac bedzie w chwili podjecia przez nich uchwaty o przejsciu pod rzady
u.w.l. lub po uptywie 3 miesiecy od dnia przeniesienia wlasnosci ostatniego lokalu — chyba,
ze podejma oni uchwate, ze pozostaja pod zarzadem spotdzielni mieszkaniowej, a w zakresie
ich praw i1 obowigzkéw oraz zarzadu nieruchomos$cia wspolng zastosowanie bedzie miat
art. 27 u.s.m., ktory szczegdlowo reguluje sprawowanie przez spotdzielni¢ zarzadu
w nieruchomosci, w ktorej wyodrebniona zostala whasnos$¢ lokali. Usunieciu podlega zdanie
drugie wskazanego przepisu, zgodnie z ktérym do osob, ktére utracity czlonkostwo
w spotdzielni (w nastepstwie wyjscia spod rezimu u.s.m. poprzez zawigzanie si¢ wspolnoty
mieszkaniowej), przepisy art. 108b u.p.s. dotyczace cztonkow spdidzielni stosuje si¢

odpowiednio. Wskazana regulacja art. 108b u.p.s. dotyczy natomiast podziatu spotdzielni.



Zatem osoby, ktére w nastepstwie powstania wspolnoty mieszkaniowej utracity cztonkostwo
w spotdzielni, moga skorzysta¢ odpowiednio z art. 108b u.p.s., aby wymusi¢ podziat majatku
spotdzielni. Wiasciciele lokali majg roszczenie — prawo domagania si¢ podziatu majatku
spoldzielni, przy odpowiednim zastosowaniu przepisow o podziale spotdzielni
(art. 108—112 oraz art. 98 i 100 u.p.s.) (por. Dziczek, Spotdzielnie mieszkaniowe, 2018, art. 3
SpMieszkU, s. 225).

Wyjasni¢ nalezy, ze przedmiotowe odestanie nie byto zawarte w rzagdowym projekcie ustawy
o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz niektérych innych ustaw (druk
sejmowy nr 1624). Regulacja ta zostala wprowadzona na etapie prac parlamentarnych,
tj. uchwatg Senatu RP w sprawie ustawy o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych,
ustawy — Kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy — Prawo spotdzielcze z dnia 19 lipca

2017 r. (poprawka Senatu nr 2e).

W doktrynie zauwaza si¢ jednakze, ze zamieszczone w art. 3 ust. 7 zd. 2 u.s.m. odestanie do
odpowiedniego stosowania art. 108b u.p.s. do oséb, ktore utracily cztonkostwo zgodnie
z art. 24" ust. 1 i art. 26 u.s.m., jest efektem oczywistej omytki ustawodawcy. Inaczej mowiac,
przepis zamieszczony w art. 3 ust. 7 zd. 2 u.s.m. nie ma zadnej tre$ci normatywnej (por. Art. 3

SpMieszkU Pietrzykowski 2018, wyd. 9.).
Zmiany w art. 4 u.s.m.:
Art. 1 pkt 2 projektu ustawy

Przepis art. 4 u.s.m. ksztaltuje obowiazki cztonkdéw spotdzielni, ktérym przystuguja
spotdzielcze prawa do lokali lub prawa odrgbnej wlasnosci lokali oraz niebedacych cztonkami
spotdzielni wiascicieli lokali, w zakresie ponoszenia optat zwigzanych z utrzymaniem lokali
oraz mienia spotdzielni. Zasadnym jest zatem wprowadzenie do art. 4 ust.1 u.s.m. kategorii
cztonkéw, o ktorych mowa w projektowanym art. 3 ust. 1' u.s.m., tj. cztonkéw, ktérych lokale
znajdujg si¢ na gruntach o nieuregulowanym stanie prawnym. Przepis ten bedzie ksztattowat
obowigzki finansowe tych osob wobec spotdzielni. Cztonkowie ci beda zatem obowigzani
uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow zwigzanych z eksploatacja 1 utrzymaniem nieruchomosci
w czeSciach przypadajacych na ich lokale, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci

stanowigcych mienie spétdzielni przez uiszczanie optat zgodnie z postanowieniami statutu.
Zmiany w art. 6 u.s.m.
Art. 1 pkt 3

Proponowana zmiana przepisu ma na celu rozwigzanie problemu powstawania hipoteki

tacznej w przypadku wyodrgbnienia lokalu w budynku spoétdzielczym, usytuowanym na
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nieruchomosci obcigzonej hipoteka. Zgodnie z art. 76 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r.
o ksiegach wieczystych i1 hipotece (Dz. U. z 2019 r. poz. 2204), zwanej dalej ,,u.k.w.h.”,
w razie podziatu nieruchomosci obcigzonej hipoteka obcigza si¢ nig wszystkie nieruchomosci

utworzone przez podzial (hipoteka taczna).

Ustanowienie odrebnej wilasnosci lokali jest podziatem nieruchomos$ci zaré6wno z punktu
widzenia prawnego, jak i ekonomicznego. Tym samym ustanowienie odrgbnej wiasno$ci
lokalu w obcigzonej hipoteka nieruchomosci stanowigcej dotad witasno$¢ spotdzielni oraz
przeniesienie wiasnosci tego lokalu na rzecz innej osoby powoduje powstanie hipoteki facznej
(art. 76 u.k.w.h.); w zwigzku z tym powstata nieruchomos¢ lokalowa bedzie obcigzona
hipoteka. Proponowana zmiana spowoduje, ze ustanowienie hipoteki na nieruchomosci
spotdzielczej bedzie wymagato pisemnej zgody wigkszosci cztonkéw lub oséb niebedacych
cztonkami, uprawnionych z tytutu spétdzielczych praw do lokali, nie tylko w przypadku gdy
hipoteka ma na celu zabezpieczenie kredytu, ale rowniez, gdy stanowi¢ bedzie zabezpieczenie
jakiegokolwiek innej wierzytelnosci wynikajacej z umowy. Zmiana ma na celu zwigkszenie
ochrony spoldzielcow przed obcigzaniem nieruchomosci spdldzielczych hipoteka,
a w konsekwencji ewentualnym powstaniem hipoteki tacznej w przypadku ustanowienia

odrebnej wlasnosci lokalu na rzecz spétdzielcy.
Zmiany w art. 8' u.s.m.:
Art. 1 pkt 4 lit. a projektu ustawy

W zwigzku z wprowadzeniem w projektowanym art. 8* u.s.m. glosowania poza posiedzeniem
walnego zgromadzenia nad uchwalami objetymi porzadkiem obrad walnego zgromadzenia,
do katalogu dokumentow podlegajacych udostepnieniu cztonkowi spédtdzielni niezbednym
jest takze dodanie dokumentow dotyczacych glosowania poza posiedzeniem walnego
zgromadzenia. Tym samym czlonek uzyska prawo otrzymania kopii m.in. list wyborczych,
kart wyborczych, protokotow liczenia glosow. Takie rozwigzanie shuzy kontroli
prawidtowosci przebiegu procesu glosowania przez czlonkow oraz zwigksza transparentnos¢

funkcjonowania spotdzielni.
Art. 1 pkt 4 lit. b projektu ustawy

Przepis art. 8' u.s.m. reguluje kwestiec zwiazane z udostepnianiem przez spotdzielnie
cztonkom dokumentéw enumeratywnie wymienionych w tym przepisie. Celem dodawanego
przepisu art. 8' ust. 1" u.s.m. jest przyznanie takze whascicielom lokali niebedacym cztonkami
spotdzielni oraz osobom niebedacym cztonkami spotdzielni, ktérym przystuguja spotdzielcze
wlasnos$ciowe prawa do lokali, prawa do otrzymania odpisu statutu i regulaminéw oraz kopii

uchwat organow spotdzielni, dokumentéw dotyczacych glosowania poza posiedzeniem
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walnego zgromadzenia, faktur i umow zawieranych przez spoldzielni¢ z osobami trzecimi

w zakresie, w jakim dotycza one ich prawa do lokali.

Nalezy zauwazyé, iz dotychczas art. 8' u.s.m. przewidywat dostep do dokumentéw
wymienionych w art. 8 ust. 1 uws.m. wylacznie czlonkom spotdzielni. Tym samym
wlasciciele lokali niebedacy cztonkami oraz osoby niebgdace cztonkami spotdzielni, ktorym
przystuguja spotdzielcze wlasnosciowe prawa do lokali, pozbawieni byli podstawy prawnej
do zadania udostgpnienia dokumentdéw, pomimo posiadania interesu w tym zakresie. Jak si¢
wskazuje w doktrynie, prawo do informacji w obecnym ksztalcie przystuguje czionkom
spotdzielni, a nie wszelkim osobom posiadajacym tytuly prawne do lokali w spotdzielniach
mieszkaniowych. Prawa wymienione w art. 8' wust. 1 us.m. nie przystuguja osobom
niebedgcym czlonkami spotdzielni, nawet jesli przystuguje im prawo odrgbnej wihasnosci
lokalu. Niezaliczenie do grona beneficjentow procedur informacyjnych osob niebedacych
cztonkami spotdzielni, ktorym przystuguje prawo odrebnej wiasnosci lokalu w nieruchomosci
znajdujacej sie¢ w zarzadzie spotdzielni mieszkaniowej, okreslono jako niedopatrzenie
ustawodawcy (por. A. Podsiadlik, Spoétdzielnie mieszkaniowe po zmianach, cz. 1, s. 455—

459).

Przewiduje si¢ rowniez doprecyzowanie, ze udostepnianie dokumentéw, o ktéorych mowa
w art. 8' ust. 11 1', obejmuje réwniez wykonanie przez uprawnionego fotokopii. Na gruncie
obowigzujacego przepisu istniejg watpliwosci co do mozliwosci wykonania fotokopii
dokumentow 1 odpiséw udostepnianych przez spétdzielni¢ i rozne sg praktyki poszczegdlnych
spoldzielni mieszkaniowych w tym zakresie. Proponowany przepis ma stuzy¢
wyeliminowaniu rozbiezno$ci interpretacyjnych. Takie rozwigzanie znajduje uzasadnienie
z uwagi na istniejace mozliwosci techniczne w zakresie kopiowania dokumentow, a ponadto
realizuje prawo dostgpu do informacji. Niewatpliwie tez mozliwo$¢ wykonania fotokopii jest
rozwigzaniem korzystnym dla cztonkow 1 wtascicieli lokali, gdyz na ogdt generuje mniejsze

koszty niz wykonanie kopii w formie tradycyjne;.

Ponadto, w art. 8' u.s.m. proponuje si¢ dodanie ust. 1°, na podstawie ktorego wylaczone
zostanie stosowanie w spotdzielniach mieszkaniowych art. 18 § 3 u.p.s. Zgodnie z tym
przepisem spotdzielnia moze odmowi¢ cztonkowi wgladu do umoéw zawieranych z osobami
trzecimi, jezeli naruszaloby to prawa tych oséb lub jezeli istnieje uzasadniona obawa, ze
cztonek wykorzysta pozyskane informacje w celach sprzecznych z interesem spétdzielni
1 przez to wyrzadzi spotdzielni znaczng szkode. Odmowa powinna by¢ wyrazona na pismie.
Czlonek, ktoremu odmoéwiono wgladu do umoéw zawieranych przez spotdzielnie z osobami
trzecimi, moze zlozy¢ wniosek do sadu rejestrowego o zobowigzanie spoétdzielni do

udostepnienia tych uméw. Wniosek nalezy ztozy¢ w terminie siedmiu dni od dnia doreczenia
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cztonkowi pisemnej odmowy. Dzieki wylaczeniu stosowania art. 18 § 3 u.p.s. spoldzielnia
mieszkaniowa bedzie miata obowigzek udostepniania wszelkich umow, ktore sa przez nia

zawilerane.

Powyzsze rozwigzanie jest o tyle zasadne, ze zgodnie z art. 3 u.p.s. majatek spoétdzielni jest
prywatng wilasnoscig jej cztonkow, tym samym wydaje si¢, ze czlonkowie powinni mieé¢
dostep do umoéw, ktére maja wplyw na sposob zarzadzania mieniem spotdzielni. Nalezy przy
tym zwroci¢ uwage na specyfike dzialania spotdzielni mieszkaniowych, ktore nie sg
nastawione na wypracowywanie zysku, a ich dziatalno$¢ w szczegodlnosci skupiaé sie
powinna na zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych cztonkow oraz ich rodzin oraz zarzadzaniu
majatkiem w interesie mieszkancow. Z kolei z punktu widzenia wiascicieli lokali niebedacych
cztonkami istotne jest, aby mieli oni dostgp do uméw zawieranych przez spoldzielnie
w zakresie, w jakim dotycza one utrzymania nieruchomos$ci wspdlnej, na ktérej utrzymanie

wnoszg oni oplaty eksploatacyjne.
Art. 1 pkt 4 lit. ¢ projektu ustawy

W zwigzku z przyznaniem wlascicielom lokali niebgedacym czlonkami oraz osobom
niebedacym cztonkami, ktérym przyshuguje spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu
prawa otrzymania dokumentéw, zasadnym jest dodanie, ze koszty sporzadzenia odpisow
i kopii dokumentéw ponosi takze wiasciciel wnioskujacy o ich otrzymanie oraz osoby
niebedace czlonkami spdldzielni mieszkaniowej, ktérym przystuguja spoidzielcze
wlasnosciowe prawa do lokali. Stosownie zatem do projektowanego nowego brzmienia ust. 2
w art. 8' u.s.m., koszty sporzadzania odpiséw i kopii tych dokumentow, z wyjatkiem statutu
i regulaminéw uchwalonych na podstawie statutu, pokrywa cztonek spotdzielni badz
niebgdacy czlonkiem spoétdzielni mieszkaniowej wiasciciel lokalu oraz osoba niebgdaca
cztonkiem spotdzielni mieszkaniowej, ktorej przystluguje spotdzielcze wiasnosciowe prawo

do lokalu, wnioskujacy o ich otrzymanie.
Art. 1 pkt 4 lit. d projektu ustawy

Stosownie do obowiazujacego art. 8' ust. 3 u.s.m., statut spoldzielni mieszkaniowej,
regulaminy, uchwaty i protokoly obrad organow spotdzielni, a takze protokoty lustracji
1 roczne sprawozdanie finansowe powinny by¢ udostgpnione na stronie internetowej
spotdzielni. W doktrynie przyjeto interpretacje takg tego przepisu, ze spotdzielnia powinna
umieszcza¢ wspomniane dokumenty na swojej witrynie, o ile takowa posiada.
W konsekwencji powyzszego jako zasadne nalezy uzna¢ doprecyzowanie przepisu tak, ze
prowadzenie strony internetowej stanie si¢ obowigzkiem spotdzielni. Wobec powyzszego,

projektowany art. 8' ust. 3 u.s.m. przewiduje, ze spoldzielnie mieszkaniowe zobligowane
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beda do prowadzenia swojej witryny, o ile czlonkowie nie wylacza w statucie takiej
powinno$ci. Wprowadzenie obowigzku w tym zakresie ma na celu utatwienie cztonkom
1 wiascicielom lokali niebgdacym cztonkami dostgpu do dokumentow. Wydaje sie, ze
w czasach powszechnej dostepnosci do internetu wiele osob chetnie skorzysta z takiego
rozwigzania, co bylo wielokrotnie sygnalizowane w wystapieniach spoldzielcow do
ministerstwa wlasciwego do spraw budownictwa, planowania 1 zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa. Oprocz szybkosci 1 latwosci, jego =zaleta jest
niewatpliwie brak odptatnosci za dostep do dokumentow w takiej formie. Nie jest jednakze
wykluczone, ze dostgp do niektdrych informacji zawartych w dokumentach powinien by¢
ograniczony, np. za pomocg hasta wylacznie dla oséb uprawnionych z uwagi na ochrong
danych osobowych czy tez ochron¢ dobr osobistych. Zobowigzuje si¢ rowniez spotdzielnie
mieszkaniowe do zamieszczania na stronie internetowe] zawiadomienia o czasie, miejscu
i porzadku obrad planowanego walnego zgromadzenia lub jego czg$ci, o stanowi¢ bedzie
dodatkowy sposob realizacji obowiazku wynikajacego z art. 8° ust. 6 u.s.m. Przepis ten
okresla sposob i1 forme zawiadamiania o obradach najwyzszego organu spotdzielni. Powyzsza
regulacja ma na uwadze zwigkszenie transparentno$ci w funkcjonowaniu spotdzielni

mieszkaniowych.
Zmiany w art. 8 u.s.m.:
Art. 1 pkt 5 lit. a projektu ustawy

Art. 8 u.s.m. reguluje kwestie przeprowadzania obrad najwyzszego organu spotdzielni, tj.
walnego zgromadzenia. Przewiduje on m.in.,, ze w przypadku, gdy liczba cztonkow
spotdzielni mieszkaniowej przekroczy 500, walne zgromadzenie moze by¢ podzielone na
czgsci, co stanowi przepis szczegdlny wobec rozwigzan przewidzianych w u.p.s. Wyklucza on
bowiem mozliwos¢ zastgpienia walnego zgromadzenia zebraniem przedstawicieli
w spotdzielni mieszkaniowej, co jest mozliwe w pozostatych kategoriach spoétdzielni, o ile

statut tak stanowi (art. 37 § 1 u.p.s.).

Wyjasni¢ nalezy, ze do czasu wejscia w zycie ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych innych ustaw
(Dz. U. poz. 873, z 2008 1. poz. 1617 oraz z 2009 r. poz. 988 i 1779), wprowadzajacej art. 8°
u.s.m., ktory wykluczyl mozliwo$¢ zastgpowania walnego zgromadzenia zebraniem
przedstawicieli, rozwigzanie takie byto dopuszczalne i funkcjonowato w wielu spotdzielniach
mieszkaniowych. Powyzsza zmiana w ocenie ustawodawcy miala na celu przywrocenie

zasady demokracji bezposredniej w spotdzielniach mieszkaniowych oraz stworzenie
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mozliwo$ci brania udziatu w obradach najwyzszego organu kazdemu cztonkowi, tak aby wola

spotdzielcow zostala wyrazona w sposob mozliwie najpetniejszy.

Przeprowadzona analiza stosowania przyjetej regulacji wykazala, ze pomimo stworzonej
mozliwosci uczestniczenia w walnym zgromadzeniu kazdemu czlonkowi 1 tym samym
wplywania na dziatalno$¢ spotdzielni, niewiele osob korzysta ze swoich uprawnien.
Zainteresowanie i frekwencja na walnych zgromadzeniach jest bardzo niska, a tym samym cel

zamierzonego rozwigzania polegajacy na zwigkszeniu aktywnos$ci cztonkow nie zostat
osiggniety.
Podkreslenia przy tym wymaga, ze uchwaty podejmowane przez walne zgromadzenie sg

wazne niezaleznie od liczby obecnych na nim cztonkow (art. 8 ust. 8 u.s.m.). W praktyce

zatem niewielka liczba cztonkéw moze decydowac o istotnych dla spotdzielni sprawach.

Kwestia biernosci czlonkow spoétdzielni mieszkaniowych zostala dostrzezona przez
ustawodawce, ktory podjat probe jej rozwigzania uchwalajac ustawe z dnia 25 marca 2011 r.
o ograniczeniu barier administracyjnych dla obywateli i przedsiebiorcow (Dz. U. poz. 622
oraz z 2011 r. poz. 764, 767 1 1110). Na mocy regulacji zawartych w art. 2 pkt 2 tej ustawy
zmieniono przepis art. 36 § 3 u.p.s., zgodnie z ktorym czlonek moze uczestniczy¢ w walnym
zgromadzeniu przez pelnomocnika, jezeli ustawa lub statut nie stanowig inaczej. Osoby
prawne bedace czltonkami spotdzielni biorg udziat w walnym zgromadzeniu przez
ustanowionego w tym celu pelnomocnika. Wprowadzenie przez ustawodawce¢ mozliwosci
glosowania na walnym zgromadzeniu przez petlnomocnika w opinii ustawodawcy mialo
spowodowa¢, ze wplyw na decyzje podejmowane podczas obrad najwyzszego organu

spotdzielni moga mie¢ takze ci cztonkowie, ktorzy fizycznie uczestniczy¢ w nich nie moga.

Wyjasni¢ wymaga jednakze, ze w praktyce wiele spoldzielni mieszkaniowych w statutach
wylaczala mozliwo$¢ ustanawiania petnomocnika. W konsekwencji powyzszego, na mocy
noweli. do u.s.m., wprowadzony zostal przepis szczegdlny wobec u.p.s., zgodnie z ktorym
cztonek spoldzielni moze uczestniczy¢ w walnym zgromadzeniu osobiscie albo przez
petnomocnika. Pelnomocnik nie moze zastgpowaé wigcej niz jednego czlonka.
Pelnomocnictwo powinno by¢ udzielone na pismie pod rygorem niewaznosci i dotaczone do
protokotu walnego zgromadzenia. Lista pelnomocnictw podlega odczytaniu po rozpoczeciu
walnego zgromadzenia. Przepisu art. 36 § 3 zdanie pierwsze u.p.s. nie stosuje si¢ (art. 8°
ust. 1' u.s.m.). Jednakze i powyzsze rozwiazanie nie we wszystkich spotdzielniach znaczaco

wptyneto na liczbe cztonkdw bioracych udzial w walnym zgromadzeniu.

Z uwagi na przytoczone okolicznosci zasadne wydaje si¢ przywrdcenie mozliwosci

powolania w spotdzielni mieszkaniowe] zebrania przedstawicieli w miejsce walnego
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zgromadzenia. Takie rozwigzanie be¢dzie miato charakter fakultatywny i decyzja w tym
zakresie bedzie podejmowana przez czlonkdéw, ktdrzy beda mogli wprowadzi¢ odpowiednie
przepisy w statucie. Zgodnie z zasada samorzadno$ci spotdzielni to czilonkowie posiadajg
wiedze, jaki sposob organizacji walnego zgromadzenia najpeiniej zrealizuje swojg funkcje

w danej spotdzielni.

W spotdzielniach mieszkaniowych, w ktorych walne zgromadzenie zostanie zastgpione przez
zebranie przedstawicieli, odpowiednie zastosowanie znajdowacé beda przepisy u.p.s. Wskazac
nalezy, ze zgodnie z art. 59 § 1 u.p.s. w spotdzielniach, w ktérych walne zgromadzenie zostaje
zastapione przez zebranie przedstawicieli, organami tych spoldzielni sg takze zebrania grup
cztonkowskich. Zasady podzialu czlonkéw na grupy cztonkowskie i zasady dziatania tych
zebran okresla statut. Ponadto stosownie do art. 59 § 2 u.p.s. do uprawnien zebran grup

cztonkowskich nalezy:
1) wybieranie i odwolywanie przedstawicieli na zebranie przedstawicieli;
2) wybieranie i odwotywanie cztonkéw rady spotdzielni, jesli statut tak stanowi;

3) rozpatrywanie spraw, ktore majg by¢ przedmiotem obrad najblizszego zebrania
przedstawicieli,

i zglaszanie swoich wnioskow w tych sprawach;
4) rozpatrywanie okresowych sprawozdan rady i zarzadu,

5) wyrazanie swojej opinii i zglaszanie do wilasciwych organow spotdzielni wnioskoéw
w sprawach spotdzielni, a zwlaszcza we wspdlnych sprawach cztonkow wchodzacych

w sktad zebrania grupy.

Jednym z najwazniejszych uprawnien zebran grup cztonkowskich jest rozpatrywanie spraw,
ktore maja by¢ przedmiotem obrad najblizszego zebrania przedstawicieli. Jak wskazal SA
w Katowicach w wyr. z dnia 4 lutego 2000 r. (I ACa 957/99, OSA 2001, Nr 12, poz. 62),
zastgpienie zgromadzenia cztonkOw przez zebranie przedstawicieli czlonkow jest
ograniczeniem demokracji bezposredniej na rzecz demokracji posredniej. Aby zebranie grupy
cztonkowskiej mogto skorzysta¢ z uprawnienia przewidzianego w art. 59 § 2 pkt 3 u.p.s.,
w porzadku obrad grupy powinny by¢ zamieszczone sprawy, ktére beda przedmiotem obrad
zebrania przedstawicieli. W ten sposob czlonkowie spotdzielni moga skorzystac
z przystugujacego im prawa do wypowiedzenia si¢ w sprawach dotyczacych spoétdzielni.
Tytulem przyktadu, sprawa zbycia nieruchomosci, przed jej rozpoznaniem na posiedzeniu
zebrania przedstawicieli, powinna by¢ przedmiotem obrad zebrania grup czltonkowskich

1umieszczona w porzadku obrad tych grup. Zaniechanie tego obowigzku prowadzi do
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naruszenia art. 59 § 2 pkt 3 u.p.s., uzasadniajac tym samym uchylenie uchwaly w trybie art.
42 § 2 u.p.s. Podobne stanowisko zajat SA w Warszawie w wyroku z dnia 7 wrze$nia 2000 r.
(I ACa 561/00, Wok. 2002, Nr 4, s. 42), przyjmujac, ze zwotanie grupy czlonkowskiej do
wykonania przez nig uprawnienia z art. 59 § 2 pkt 3 u.p.s. jest obligatoryjnym etapem
obradowania i podejmowania uchwal przez zebranie przedstawicieli. W dzisiejszym za$
stanie prawnym przyja¢ nalezy, ze powzigcie uchwaly przez zebranie przedstawicieli
w sprawach nieobjetych (uprzednio) porzadkiem obrad zebrania grup cztonkowskich stanowi

przestanke niewaznos$ci uchwaty (art. 42 § 2 u.p.s.)4).

Z powyzszego wynika, ze w przypadku, gdy w spoldzielni przewidziane zostato zebranie
przedstawicieli, to organami spotdzielni sa roéwniez zebrania grup czlonkowskich, ktore
wybierajg swojego przedstawiciela na zebranie przedstawicieli. Stwierdzi¢ nalezy, ze zebrania
grup cztonkowskich obejmuja grupe cztonkdéw np. z jednej klatki lub bloku. Zebranie grupy
cztonkowskiej ma na ogdét mniej formalny charakter i czlonkowie moga chetniej uczestniczy¢
w obradach takiego organu niz walnego zgromadzenia. Czgsto osoby nalezace do tej samej
grupy majg zblizone lub wspdlne interesy i wybor przedstawiciela — osoby zaangazowane;j
w sprawy spotdzielcze, ktora bedzie uczestniczy¢ w zebraniu przedstawicieli 1 reprezentowac
swoja grupe - wydaje si¢ zasadne. Wowczas decyzje podejmowane przez zebranie
przedstawicieli moga w sposob bardziej rzeczywisty odzwierciedla¢ wole czlonkow niz

uchwaty walnego zgromadzenia, w ktorym bierze udzial niewielki odsetek cztonkow.

Omawiane rozwigzanie sprawdza si¢ szczegdlnie w duzych spotdzielniach. Nie bez znaczenia
pozostaje tez aspekt ekonomiczny podniesionej kwestii. W przypadku walnego zgromadzenia
spotdzielnia wynajmuje duzg salg¢ (gdy walne zgromadzenie podzielone jest na czgsci —
w kilku terminach), tak aby zapewni¢ udzial wszystkim uprawnionym, a w szczegdlnos$ci
cztonkom, ktorzy w ramach obrad mogg korzysta¢ takze z pomocy ekspertow. Takie dziatanie
generuje dla spotdzielni wysokie koszty, ktére ostatecznie ponosza jej czitonkowie.
W praktyce za§ niejednokrotnie w walnym zgromadzeniu uczestniczy niewielka grupa
cztonkow. W konsekwencji zarzady sa oskarzane o niegospodarnos¢ z powodu wynajmu

obiektow wielkopowierzchniowych.

Dlatego tez w przepisach powinna zosta¢ stworzona mozliwos¢ wyboru przez cztonkow, czy
w spoldzielni winno funkcjonowac walne zgromadzenia, czy tez zebranie przedstawicieli.
Czlonkowie powinni poodejmowacé decyzje w tym zakresie, uwzgledniajac specyfike
1 potrzeby konkretnej spotdzielni - m.in. jej wielko$¢, mozliwosci finansowe, frekwencj¢ na

walnych zgromadzeniach. Celem omawianej regulacji jest rOwniez zapewnienie sprawnego

9 Prawo spéldzielcze, red. Osajda, Legalis, dostep marzec 2020 r.
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przebiegu procesu decyzyjnego bez ryzyka paralizu. W przypadku bowiem, gdy spotdzielnia
zrzesza wielu cztonkoéw, niezaleznie od niewatpliwych trudnosci logistycznych i technicznych
zwigzanych z organizacjg 1 przeprowadzeniem walnego zgromadzenia, trudno spodziewac sig,
by mozna byto uzyska¢ kworum przewidziane np. w art. 12a § 1 u.p.s. (zmiana statutu), czy
w art. 8" ust. 9 u.s.m. (w sprawach likwidacji spéldzielni, przeznaczenia majatku pozostatego
po zaspokojeniu zobowigzan likwidowanej spotdzielni, zbycia nieruchomosci, zbycia zaktadu
lub innej wyodrebnionej jednostki organizacyjnej do podjecia uchwaty konieczne jest aby
w posiedzeniach wszystkich czes$ci walnego zgromadzenia, na ktérych uchwata byta poddana
pod glosowanie, uczestniczyta tagcznie co najmniej potowa ogoélnej liczby uprawnionych do

glosowania, chyba, ze statut stanowi inaczej).
Art. 1 pkt 5 lit. b projektu ustawy

Dodawany przepis art. 8% ust. 17 w.s.m. przewiduje, ze w spdldzielniach, w ktorych walne
zgromadzenie jest zastgpione przez zebranie przedstawicieli, przepisy ustawy dotyczace
walnego zgromadzenia stosuje si¢ odpowiednio. Oznacza to, ze do zebrania przedstawicieli
zastosowanie znajdg postanowienia u.s.m. dotyczace m.in. sposobu zawiadamiania o terminie,
miejscu 1 porzadku obrad, jak rowniez wyltozenia do wgladu projektow uchwat. Ponadto,
stosownie do art. 1 ust. 7 u.s.m., w zakresie nieuregulowanym w u.s.m. stosuje si¢ przepisy
u.p.s. W S$wietle powyzszego, w zakresiec nieuregulowanym w u.s.m., do zebran

przedstawicieli odpowiednio znajda zastosowanie przepisy u.p.s.

W literaturze i orzecznictwie nie budzi watpliwosci, ze odpowiednie stosowanie przepiséw
prawa oznacza badz stosowanie odnosnych przepiséw bez zadnych zmian do innego zakresu
odniesienia, badz stosowanie ich z pewnymi zmianami, badZz tez niestosowanie tych
przepiséw do innego zakresu odniesienia ze wzgledu na bezprzedmiotowos$¢ lub sprzecznosé
z przepisami ustanowionymi dla tego innego zagadnienia (por. m.in. uchwata Sadu
Najwyzszego z dnia 23 sierpnia 2006 r., III CZP 56/06, OSNC 2007, nr 3, poz. 43). Wskazac
nalezy, ze w gléwne] mierze przepisy regulujace walne zgromadzenie, a wigc majace
odpowiednie zastosowanie do zebrania przedstawicieli, to art. 8 ust. 1'=13 u.s.m. oraz art.

3642 u.p.s.

Majac zarazem na uwadze, iz projektowany przepis art. 8" u.s.m. wprowadza mozliwoé¢
podejmowania uchwat przez cztonkow spoldzielni poza posiedzeniem walnego
zgromadzenia, zasadnym jest doprecyzowanie w proponowanym art. 8° ust. 17 u.s.m., Ze
jezeli statut spotdzielni przewiduje, iz w danej spotdzielni walne zgromadzenie jest zastapione
przez zebranie przedstawicieli, to nie stosuje si¢ przepisow umozliwiajacych glosowanie na

pisSmie poza posiedzeniem.
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Art. 1 pkt S lit. ¢ projektu ustawy

Kolejna proponowana zmiana dotyczy treSci zawiadomienia w sprawie zwolania walnego
zgromadzenia. W zwiazku bowiem z wprowadzana zmiana, o ktérej mowa w art. 8%,
tj. mozliwoscig podejmowania uchwat objetych porzadkiem walnego zgromadzenia na pismie
poza posiedzeniem, zasadnym jest takze wprowadzenie obowigzku informowania przez
spotdzielnie¢ cztonkéw o przystugujacym im prawie oddania glosu poza posiedzeniem
walnego zgromadzenia. Stosowne zmiany w tym zakresie przewiduje projektowany art. 8

ust. 6 u.s.m.
Art. 1 pkt 5 lit. d projektu ustawy

Przepis dodanego ust. 6' i 6° w art. 8 u.s.m. okrela wymogi, ktore powinno spetnia¢
umieszczane na stronie internetowej zawiadomienie o czasie, miejscu i porzadku obrad
walnego zgromadzenia lub jego czg$ci. Stosownie do przepisu zawiadomienie udostepnia si¢
na co najmniej 21 dni przed terminem posiedzenia walnego zgromadzenia lub jego pierwszej
czgéci, a do zawiadomienia nalezy dolaczy¢ sprawozdania i projekty uchwat, ktore beda
przedmiotem obrad. Warunki poinformowania o walnym zgromadzeniu za pomocg strony
internetowej sa tozsame z wymogami zawiadomienia na pi§mie. Spotdzielnia mieszkaniowa
dodatkowo bedzie zobowigzana w terminie 14 dni przed terminem walnego zgromadzenia lub
jego pierwszej czesci dotaczy¢ do zawiadomienia projekty uchwatl 1 zagdania zgloszone przez

rade¢ nadzorcza lub cztonkow spoétdzielni.
Art. 1 pkt 5 lit. e projektu ustawy

Art. 8 ust. 9 u.s.m. reguluje sposob podejmowania uchwal przez walne zgromadzenie.
Proponowana zmiana przewiduje, ze przy podejmowaniu uchwat liczy¢ si¢ bedzie osoby
biorgce faktycznie udzial w glosowaniu, a nie jak obecnie, uczestniczace w walnym
zgromadzeniu. Nalezy bowiem wskaza¢, ze dotychczasowy sposob liczenia glosow
w praktyce budzi watpliwosci. Proponowany przepis przewiduje, ze aby uchwata
w okreslonych  rodzajach  spraw  zostala podjeta przez walne zgromadzenia,
w glosowaniu musi uczestniczy¢ co najmniej polowa ogodlnej liczby uprawnionych do
glosowania, chyba ze statut stanowi inaczej. Wskaza¢ nalezy, ze uczestnictwo
w posiedzeniach nie jest tozsame z uczestnictwem w glosowaniach. Zdarzaja si¢ bowiem
sytuacje, ze osoby uczestniczace w posiedzeniach nie wezmg udzialu w glosowaniach ze
wzgledu na opuszczenie walnego zgromadzenia przed glosowaniem. Zasadnym zatem jest
doprecyzowanie, ze dla osiagnigcia kworum znaczenie maja glosy oddane. Przez glosy

oddane nalezy rozumie¢ glosy za, przeciw i wstrzymujace si¢.

Art. 1 pkt 5 lit. f projektu ustawy
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Zgodnie z art. 8° ust. 10 u.s.m. projekty uchwat i zadania zamieszczenia oznaczonych spraw
w porzadku obrad walnego zgromadzenia lub jego wszystkich cz¢$ci maja prawo zglaszaé:
zarzad, rada nadzorcza i cztonkowie. Projekty uchwal, w tym uchwat przygotowanych
w wyniku tych zadan, powinny by¢ wykladane na co najmniej 14 dni przed terminem
walnego zgromadzenia lub jego pierwszej cze$ci. Wskaza¢ nalezy, ze w ramach sprawowania
zarzadu projekty uchwat na walne zgromadzenia przygotowuje zarzad. W odniesieniu do
projektow uchwat zgtoszonych przez cztonkow, zarzad na podstawie art. 8° ust. 13 u.s.m. ma
obowigzek ich przygotowania pod wzgledem formalnym 1 przedtozenia na walnym

zgromadzeniu.

Brzmienie art. 8° ust. 13 u.s.m. w praktyce budzi liczne kontrowersje, w szczegdlnoscei jesli
chodzi o przypadki, gdy przedmiotem projektu uchwaty byty sprawy zastrzezone przepisami
u.p.s. do wlasciwosci innego organu spoldzielni. W orzecznictwie na tym tle pojawiaja sie
rozbiezne stanowiska. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 21 wrze$nia 2006 r. (sygn. akt I CSK
101/06) orzekt, ze w sprawach nalezacych do kompetencji innych organéow walne
zgromadzenie moze wyrazi¢ jedynie swojg opini¢, pozostawiajac podjecie decyzji organowi

wlasciwemu.

Jednoczesnie wskazuje sie, iz w $§wietle catoksztattu uregulowan, nie budzi watpliwosci, ze
przygotowanie projektu uchwaty pod wzgledem formalnym obejmuje rowniez zbadanie, czy
6w projekt nie narusza przepisOw ustawy oraz statutu spotdzielni. W wypadku za$
stwierdzenia, iz sytuacja taka ma miejsce, zarzad spdidzielni nie powinien poddawac
takowego projektu pod gltosowanie walnego zgromadzenia. Tym samym, w razie ztozenia
projektu uchwatly sprzecznego z obowigzujacym prawem (niewatpliwie do takich nalezy
projekt uchwaty w sprawach nienalezacych do wtasciwos$ci walnego zgromadzenia), zarzad
spotdzielni w ramach kontroli formalnej nie powinien poddawa¢ go pod glosowanie, jako
sprzecznego z ustawg 1 stanowigcego zagrozenie dla porzadku prawnego spotdzielni (por. Sad

Apelacyjny w Szczecinie w wyroku z dnia 18 lutego 2015 roku, I ACa 785/14).

Funkcjonuje réwniez poglad, iz z przepisow ustawy wynika, Zze organy spoldzielni — rada
nadzorcza lub zarzad nie moga traktowa¢ dowolnie lub selektywnie projektow uchwat
zgtoszonych przez uprawniona grupg oséb. Bowiem zaden przepis u.p.s. i u.s.m. nie daje im
takich uprawnien. W takiej sytuacji rola zarzadu sprowadza si¢ do przediozenia pod
glosowanie na walnym zgromadzeniu projektow uchwat zgloszonych przez cztonkow. Zarzad
jest jedynie posrednikiem pomigdzy grupa cztonkéw, ktorzy zlozyli projekt uchwaty

5)

a—walnym zgromadzeniem™. Na gruncie przedstawionego stanowiska, zarzad nie jest

% K. Krolewiak- Ciechanowska, Organy spotdzielni mieszkaniowej Czes¢ 1 — Walne Zgromadzenie, Zeszyty szkoleniowe Krajowej Rady
Spotdzielczej, Warszawa sierpien 2015.
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uprawniony do oceny projektu uchwaly pod katem jej zgodno$ci z przepisami, rowniez

w zakresie kompetencji walnego zgromadzenia do zaj¢cia si¢ dang sprawa.

Wobec powyzszego wydaje sie, iz koniecznym jest doprecyzowanie art. 8° ust. 10 u.s.m.
Proponuje si¢ zatem dodanie do przedmiotowego przepisu zdania trzeciego, zgodnie z ktérym
projekty uchwal zglaszane przez: zarzad, rad¢ nadzorcza i czlonkéw nie moga dotyczyé
spraw, ktore zgodnie z przepisami ustawy lub statutu nalezg do wylacznej wtasciwosci innych
organdw spotdzielni. Powyzsze ma na celu rozwigzanie pojawiajacego si¢ w praktyce
problemu co do postgpowania zarzadu w przypadku, gdy zgloszony przez uprawnionego

projekt uchwaty nie nalezy do wlasciwosci walnego zgromadzenia.
Art. 1 pkt 5 lit. g projektu ustawy

Proponowana zmiana polega na wskazaniu wyjatku od zasady przewidzianej w art. 8° ust. 13
u.s.m., zgodnie z ktora zarzad przygotowuje pod wzgledem formalnym i przedklada na
walnym zgromadzeniu projekty uchwal i poprawki zgloszone przez cztonkow spoétdzielni.
Przewiduje sie, iz poprzez dodanie zastrzezenia, ze w przypadku, gdy projekty uchwat
dotyczag wyboru czlonkow zarzadu, do ich przygotowania pod wzgledem formalnym

1 przedtozenia pod glosowanie na walnym zgromadzeniu zobowigzana jest rada nadzorcza.
Dodanie art. 8*1i 8> u.s.m.:
Art. 1 pkt 6 projektu ustawy

W projektowanym art. 8* u.s.m. wprowadza sie mozliwo$¢ glosowania poza posiedzeniem
walnego zgromadzenia nad uchwatami objetymi porzadkiem obrad. Powyzsze rozwigzanie
dotyczy¢ bedzie wszelkich walnych zgromadzen, tj. obligatoryjnych — zwotywanych przez
zarzad w ciggu 6 miesiecy po uptywie roku obrachunkowego (art. 8’ ust. 2 u.s.m.) oraz
zwolywanych na zadanie rady nadzorczej lub cztonkéw spotdzielni (art. 8° ust. 3 pkt 1 i 2
u.s.m.). Wydaje si¢ przy tym niezbgdne wprowadzenie przepisow, stanowigcych gwarancje
przejrzystosci gltosowania. Celem ich jest roOwniez zminimalizowanie ryzyka skutecznego
podwazenia podjetej uchwaly na drodze sagdowej. Zaklada si¢, ze cztonek spotdzielni, ktory
zamierza glosowa¢ poza posiedzeniem walnego zgromadzenia, powinien zglosi¢ ten zamiar
do zarzadu spoétdzielni na pis$mie co najmniej 14 dni przed terminem walnego zgromadzenia
lub jego pierwszej czesci. Dzigki powzieciu przez spotdzielnie informacji o liczbie cztonkow
spotdzielni, ktorzy wyrazg wole oddania glosu w ten sposob, zarzad bedzie mial mozliwos¢
przygotowania zar6wno miejsca do glosowania, powotania komisji czuwajacej nad
przebiegiem glosowania (lub komisji w sklad, ktorej wchodzit bedzie notariusz), jak
1 przygotowania kart do glosowania. Zarzad spoétdzielni powinien poinformowa¢ cztonkow

na piS$mie co najmniej 5 dni przed terminem glosowania poza posiedzeniem o terminie
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1 miejscu glosowania cztonka oraz o godzinie rozpoczgcia i zakonczenia glosowania.
Zaznaczenia wymaga, ze czlonek , ktory zagtosowat na piSmie poza posiedzeniem walnego
zgromadzenia, moze bra¢ udzial w walnym zgromadzeniu, jednakze bez prawa udziatu
w glosowaniu. Chcgc zapewni¢ jak najwiekszg frekwencje podczas glosowania przewiduje
si¢, ze uprawnienie do glosowania poza posiedzeniem walnego zgromadzenia bedzie moglo
by¢ wykonywane takze przez pelmomocnika, a przepis art. 8° ust. 1' u.s.m. stosowaé si¢
bedzie odpowiednio. Oznacza to, ze pelnomocnik nie bedzie mogt zastepowaé wiecej niz
jednego cztonka, a pelnomocnictwo powinno by¢ udzielone na pisSmie pod rygorem
niewaznosci i dotgczone do protokotu walnego zgromadzenia. Zarzad spotdzielni powinien
zorganizowa¢ glosowanie poza posiedzeniem walnego zgromadzenia nie wczesniej niz 2 dni

i nie pozniej niz 1 dzien przed terminem walnego zgromadzenia lub jego pierwszej czesci.

Jak juz zostato wskazane, na czas przeprowadzania glosowania na pi§mie poza posiedzeniem
rada nadzorcza spotdzielni mieszkaniowej powinna powota¢ komisje, w sktad ktorej
wchodzi¢ bedzie co najmniej jeden z czlonkéw rady nadzorczej oraz co najmniej dwoch
cztonkow spotdzielni. Do zadan komisji naleze¢ bedzie nadzorowanie przebiegu glosowania
oraz liczenie glosow. W przypadku sporzadzenia protokotu notarialnego z przebiegu
glosowania, o ktorym mowa w art. 104 § 1 ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. — Prawo
0 notariacie (Dz. U. z 2020 r. poz. 1192 i 2320), komisji nie powotuje si¢. Zgodnie z tym
przepisem notariusz spisuje protokoty walnych zgromadzen organizacji spotecznych,
stowarzyszef, spotdzielni, spotek 1 innych os6b prawnych w przypadkach prawem
przewidzianych. Protokdt sporzadzony przez notariusza powinien podpisa¢ notariusz oraz
cztonek rady nadzorczej wskazany jej uchwala. Nalezy zauwazy¢, ze w wielkich
spotdzielniach mieszkaniowych moze zaistnie¢ potrzeba powotania kilku komisji
wyborczych, w takim przypadku dla kazdego miejsca powinno powota¢ si¢ komisj¢ lub
zapewni¢ udzial notariusza. Przewiduje si¢ takze, ze glosowanie na pi§mie poza posiedzeniem
odbywa¢ si¢ bedzie za pomocg kart do glosowania ostemplowanych pieczgcig spotdzielni
mieszkaniowej i z oznaczeniem uchwaty, ktorej glosowanie ma dotyczy¢. Karta do
glosowania wydawana begdzie cztonkowi za pokwitowaniem odbioru. Powyzsze rozwigzania
stanowig gwarancj¢ przeprowadzenia glosowania w sposob prawidtowy 1 transparentny.
Ponadto, glosy oddane na piSmie poza posiedzeniem uwzgledniane bedg przy liczeniu ogédtu
glosow oddanych w sprawie danej uchwaly. W zwigzku z pojawiajacymi si¢ glosami
w doktrynie, ze podejmowanie uchwat przy uzyciu srodkéw bezposredniego porozumiewania
si¢ na odlegto$¢ rodzi potencjalny problem wykonywania uprawnien cztonkowskich przez
osoby pozbawione dostepu do Internetu czy umiejetnosci obslugi programéow

komunikacyjnych lub tez w ogdle komputera i wobec tego pojawiajace si¢ ryzyko naruszenia
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zasady rownosci praw i obowiazkéw wynikajacych z cztonkostwa w spotdzielni® wytacza sie
mozliwo$¢ stosowania regulacji art. 36 § 9—13 u.p.s. tj. przepisow dotyczacych mozliwosci
zadecydowania przez zarzad lub rade nadzorcza o podjeciu uchwaty na pismie badz przy

uzyciu srodkow bezposredniego porozumiewania si¢ na odleglos¢.

Projektowany przepis art. 8 u.s.m. przewiduje natomiast zasade wyboru i odwotania
cztonkéw zarzadu przez walne zgromadzenie. Takie rozwigzanie ma charakter szczegodlny
wzgledem, majacej dotychczas zastosowanie do spoldzielni mieszkaniowych, regulacji
ogolnej wynikajacej z art. 49 § 2 u.p.s. Zgodnie z art. 49 § 2 u.p.s. cztonkéw zarzadu, w tym
prezesa i jego zastepcow, wybiera i odwotuje, stosownie do postanowien statutu, rada lub
walne zgromadzenie. W proponowanych regulacjach przytoczony przepis nie mialby
zastosowania do spotdzielni mieszkaniowych w zakresie wyboru i odwotania cztonkow
zarzadu. Tym samym spoétdzielcy nie mieliby mozliwosci dowolnego oznaczenia w statucie
organu spotdzielni, ktéry wybieratby i odwolywalby cztonkéw zarzadu (rada nadzorcza czy
walne zgromadzenie) — takie uprawnienia z mocy ustawy posiadatoby walne zgromadzenie,
ktére jest najwyzszym organem spotdzielni, w sktad ktérego wchodzg wszyscy cztonkowie.
Wybdr 1 mozliwo$¢ odwolania czlonkow zarzadu przez walne zgromadzenie najpeiniej
realizuje ide¢ demokracji bezposredniej, bowiem kazdemu cztonkowi w rownym zakresie
(jeden cztonek — jeden glos) daje mozliwos¢ wypowiedzenia si¢ m.in. w sprawie kandydatow
na czlonka zarzadu oraz pozwala oceni¢ dziatalno$¢ cztonkoéw zarzadu. Proponowany przepis
zwigksza wiec uprawnienia czlonkow, ktorych wptyw na sktad zarzadu nie bedzie mogt by¢
ograniczony przepisami statutu. Decyzja o skladzie zarzadu jest jedng z wazniejszych,
poniewaz jest to organ, ktory dziala w imieniu spoldzielni, kieruje biezagcymi sprawami

1 reprezentuje spotdzielnie na zewnatrz.

W doktrynie wskazuje si¢, ze zgodnie z art. 38 Kodeksu cywilnego osoba prawna dziata przez
swoje organy w sposob przewidziany w ustawie 1 w opartym na niej statucie. Przepis ten
opiera si¢ na zasadzie reprezentacji osoby prawnej przez organy i wyraza tzw. teori¢ organow,
zgodnie z ktora do tworzenia i1 urzeczywistniania woli osoby prawnej powotane sa jednostki
wchodzace w sktad jej organéw. Majac wiec na uwadze wage decyzji o wyborze cztonkow

zarzadu, zasadne jest aby ogdt cztonkdéw miat mozliwos¢ jej podjecia.

Jednoczesnie wskaza¢ nalezy, ze w przypadku niewybrania zarzadu przez walne
zgromadzenie mozliwe jest ustanowienie kuratora dla spoldzielni na podstawie art. 42

Kodeksu cywilnego. Zgodnie z art. 42 § 1 Kodeksu cywilnego jezeli osoba prawna nie moze

® Art. 36 PrSpotdz red. Osajda 2020, wyd. 4.
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by¢ reprezentowana lub prowadzi¢ swoich spraw ze wzgledu na brak organu albo brak
w skladzie organu uprawnionego do jej reprezentowania, sad ustanawia dla niej kuratora.

Kurator podlega nadzorowi sadu, ktéry go ustanowit.

Projektowany przepis art. 8 ust. 2 us.m. przewiduje, ze czlonkowie spotdzielni
mieszkaniowej beda mogli w statucie wskaza¢ przypadki, w ktérych do odwotania cztonka
lub cztonkéw zarzadu upowazniona zostanie rada nadzorcza. Regulacja ta jest uzasadniona
organizacyjnie 1 przewidziana na wypadek sytuacji, w ktorych potrzebne bgdzie sprawne
1 szybkie - uzasadnione okolicznos$ciami danej sytuacji — podjecie przez rade nadzorcza
uchwaty o odwotaniu cztonkéw zarzadu, np. choroba cztonka zarzadu, niemozno$¢ petnienia

funkcji z przyczyn osobistych, itp.

W ust. 3 art. 8 u.s.m. wprowadza si¢ kadencyjno$é czlonkdéw zarzadu. Ustawa zakregla
maksymalny dopuszczalny czas trwania kadencji na pig¢ lat. Spotdzielnia ma zatem
mozliwo$¢ okreslenia w przepisach wewnetrznych czas trwania kadencji uwzgledniajac gorna
granice czasowg przewidziang w ustawie. Kadencyjno$¢ spowoduje, ze funkcjonowanie
cztonkéw zarzadu dzialajacych w imieniu spoétdzielni beda podlega¢ biezacej ocenie
cztonkow. Takie rozwigzanie zwigkszajace konkurencyjnos$¢ bedzie niewatpliwie motywowac

cztonkow zarzadu do wydajnego i efektywnego zarzadzania spotdzielnia.

Projektowany przepis ust. 4 art. 8 w.s.m. przewiduje, ze obowiazek przygotowania pod
wzgledem formalnym i przedtozenia na walnym zgromadzeniu projektoéw uchwat w sprawie
wyboru cztonkow zarzadu spoczywa na radzie nadzorczej. Jest to wyjatek od zasady, zgodnie
z ktora w ramach sprawowania zarzadu projekty uchwatl na walne zgromadzenia
przygotowuje zarzad (art. 8 ust. 13 u.s.m.). W odniesieniu do uchwat w sprawie wyboru
cztonkoéw zarzadu zasadne jest, aby z uwagi na przedmiot uchwaly zarzad zostal wytaczony
ze wskazanej kompetencji na rzecz rady nadzorczej. Celem przepisu jest zapewnienie, aby
organ przygotowujacy projekt takiej uchwaty, byt bezstronny 1 niezalezny. Watpliwosci w tym
zakresie mogloby budzi¢ przygotowanie projektu uchwaty o wyborze cztonkéw przez ten
organ. W szczegdlno$ci sytuacja taka mogtaby zaistnie¢, gdyby dotychczasowi czlonkowie

zarzadu kandydowali na kolejna kadencje.
Zmiany w art. 9, 10, 12 u.s.m.:
Art. 1 pkt 7, 8, 10 projektu ustawy

W art. 1 pkt 8 projektu zaktada si¢ dodanie pkt 3' do art. 10 w ust. 1 u.s.m., co skutkowac
bedzie tym, ze w umowie o budowe lokalu, zawieranej po dniu wejscia w Zycie ustawy przez
spotdzielnie cztonkiem ubiegajacym si¢ o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa

do lokalu, okreslony bedzie termin, po uptywie ktorego cztonkowi spotdzielni przystugiwac
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bedzie roszczenie o zawarcie umowy przeniesienia wtasnos$ci lokalu na zasadach okre§lonych
w art. 12 ust. 1 u.s.m., albo wskazywane be¢dzie, ze lokal ten nie bedzie podlegat zbyciu na

rzecz cztonka.

W kontekscie rozwigzan realizujacych Narodowy Program Mieszkaniowy projekt przewiduje
wprowadzenie przepiséw eliminujacych bariery w budowaniu nowych mieszkan w segmencie
spotdzielczych praw lokatorskich — przy podejmowaniu nowych inwestycji spotdzielnie beda

mogty okresli¢ termin, po uptywie ktorego mozliwe bedzie przeniesienie wlasnosci lokalu.

W szczegblnoscei nalezy podkreslié, iz projektowany art. 10 ust. 1 pkt 3' u.s.m. odnosi¢ si¢
bedzie wylacznie do nowych umoéw zawartych po dniu wejscia w zycie projektowanej ustawy.
Wobec powyzszego rozwigzanie to nie narusza obecnych praw cztonkow, ktorym przystuguja
lokatorskie prawa do lokali. Z kolei cztonkowie spétdzielni, ktorzy beda chcieli partycypowac
w podejmowanych przez spoétdzielnie nowych inwestycjach, w celu ustanawiania
spotdzielczych lokatorskich praw, beda $wiadomi mozliwych ograniczen zwigzanych
z przeksztatlceniami wilasnosciowymi. Kwestia, czy dany lokal moze by¢ przedmiotem
umowy przeniesienia wtasnosci bedzie wskazana w umowie o budowe lokalu, zatem kazdy,
kto zawrze umowe o ustanowienie spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu po dniu
wejscia w zycie projektowanych zmian bedzie miat informacj¢ na pismie, jakie prawa wigza

si¢ z nabytym tytutem prawnym do lokalu.

Majac na uwadze okoliczno$¢, iz mozliwa jest sytuacja, w ktérej dochodzi do zawarcia
wylacznie umowy o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego bez koniecznosci zawierania umowy o budowe lokalu, w art. 9 w ust. 1 u.s.m.
(art. 1 pkt 7 projektu) dodano zdanie drugie, ktore przewiduje, ze w umowie tej spotdzielnia
okresla¢ bedzie termin, po uptywie ktorego cztonek spotdzielni bedzie mogt wystapic
z zadaniem zawarcia na zasadach okre§lonych w art. 12 ust. 1 u.s.m. umowy przeniesienia
wlasnosci lokalu albo wskazywac bedzie, ze lokal nie moze by¢ przedmiotem takiej umowy.
Przepis przejsciowy odnoszacy si¢ do proponowanego art. 9 ust. 1 zdanie 2 u.s.m przewiduje,
iz bedzie miat on zastosowanie do umoéw o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa
do lokalu mieszkalnego zawartych po dniu wej$cia w Zycie niniejszej ustawy, jezeli budynek

zostal oddany do uzytkowania po wejsciu w zycie projektu.

W konsekwencji dodania zdania drugiego w art. 9 ust. 1 u.s.m. oraz pkt 3' w art. 10 ust. 1
u.s.m., niezbednym jest zmodyfikowanie art. 12 u.s.m., ktéory dotyczy mozliwosci
przeksztalcania spotdzielczych lokatorskich praw do lokali mieszkalnych w odrebna
wlasnos¢. Wobec powyzszego przewiduje si¢ dodanie ust. 17 do art. 12 u.s.m. Zgodnie z tym

przepisem, w przypadku, gdy umowa o budowe¢ lokalu lub umowa o ustanowienie
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spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego przewidywa¢ bedzie mozliwos¢
przeniesienia wtasnosci lokalu w okreslonym terminie, cztonek bedzie mogt wystapi¢ do
spotdzielni z zagdaniem zawarcia z nim umowy przeniesienia wtasnosci lokalu nie wcze$niej
niz po uplywie terminu okreslonego w umowie o budowe lokalu (art. 1 pkt 10 projektu).
Projektowany przepis art. 12 ust. 1* bedzie miat zastosowanie do uméw o budowe lokalu lub
uméw o ustanowienie spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu zawartych po dniu

wejscia w zycie projektu.
Zmiany w art. 11 u.s.m.:
Art. 1 pkt 9 lit. a projektu ustawy

Proponuje si¢ skreslenie w art. 11 ust. 1' u.s.m. zdania 2 zgodnie, z ktorym, jezeli podstawa
zadania orzeczenia o wygasnigciu spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego jest zaleganie z zaptatg oplat, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1 tj. optat z tytulu
eksploatacji 1 utrzymania nieruchomos$ci, nie mozna orzec o wygasnieciu spoétdzielczego
lokatorskiego prawa do tego lokalu, jezeli najpdzniej przed zamknigciem rozprawy przed
sadem pierwszej instancji, a jezeli wniesiono apelacje — przed sadem drugiej instancji cztonek

spotdzielni uisci wszystkie zalegte optaty.

Wskazaé przy tym nalezy, ze obowiazujacy art. 11 ust. 1' u.s.m. w znaczny sposob ogranicza
prawa wtasciciela lokalu (spétdzielni) do wypowiedzenia (wygaszenia) stosunku prawnego,
w przypadku, gdy lokator nie reguluje swoich podstawowych obowigzkow, tj. nie ponosi
kosztow zwigzanych z utrzymaniem lokalu. Obecnie wygasnigcie spoldzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu moze zosta¢ dokonane wytacznie przez sad w trybie procesu.
Warto zauwazy¢, ze w praktyce, przed wystgpieniem do sagdu spotdzielnia wzywa lokatora do
uiszczenia zaleglo$ci 1 na ogo6t daje ona szanse negocjacji splaty dlugu np. roztozenie na raty,
umorzenie odsetek. W interesie zarzadcy nieruchomos$ci (spéotdzielni) nie jest bowiem
eksmisja z lokalu (z ktorego 1 tak spotdzielnia nie podniesienie korzysci w przypadku jego
sprzedazy), lecz odzyskanie $srodkow, na prowadzenie biezacej dzialalnoSci w zakresie
utrzymania lokali. Podkreslenia wymaga, Ze zaleganie z zaptata oplat oznacza, Zze koszty
utrzymania nieruchomosci zostaja przerzucane na innych lokatorow, ktérzy wywiazuja si¢

z obowigzku, o ktorym mowa w art. 4 u.s.m.

Majac zatem na uwadze, ze decyzja o wygasnigciu spotdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu nalezy do sadu, ktoéry w oparciu o zebrany materiat dowodowy orzeka w tym zakresie,
ze wzgledu na dobro pozostalych czlonkow spotdzielni, nie jest zasadne, aby sad byt
zwigzany przepisem, na podstawie, ktorego w przypadku sptaty zadluzenia przez

uzytkownika lokalu, nie mogl orzec o wygasnigciu tego prawa.
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Warto przy tym zaznaczy¢, ze spotdzielnia prowadzac dziatalno$¢ w zakresie zarzadzania
zasobami mieszkaniowymi, dziata jako organizacja non profit. Tym samym, co do zasady, nie
dysponuje ona s$rodkami na pokrycie ewentualnych zaleglosci, ktére musi poniesc
w przypadku, gdy uzytkownicy lokali nie ponosza kosztow np. za dostawg mediow.
Spotdzielnia zobowigzana jest bowiem do zaptaty kwoty wystawionej przez przedsigbiorstwo,
ktére zajmuje si¢ dostawg medidw, w tym w czesci kosztow, ktore winny by¢ uiszczone przez
zobowigzanych spotdzielcow. Warto zaznaczy¢ natomiast, ze spotdzielnia z mocy prawa jest
obowigzana do zarzadzania w interesie cztonkow swoim majatkiem lub nabytym na
podstawie ustawy mieniem jej czlonkéow (art. 1 ust. 3 u.s.m.). Wobec powyzszego,
proponowana zmiana modyfikuje przepisy umozliwiajagce nadmierne zadluzanie si¢ kosztem

pozostatych cztonkow.

Jednoczes$nie wyjasni¢ nalezy, ze dla osob znajdujacych si¢ w trudnym potozeniu
materialnym przewidziane zostalo wsparcie finansowe Ww ponoszeniu np. opflat
eksploatacyjnych zwigzanych z utrzymaniem lokalu mieszkalnego poprzez system dodatkow

mieszkaniowych.

Zakaz orzeczenia przez sad o wygasnieciu spoldzielczego lokatorskiego prawo do lokalu,
jezeli przed zamknigciem rozprawy przez sadem pierwszej lub drugiej instancji cztonek
spotdzielni uisci wszystkie zalegle optaty stanowi zbyt daleko idaca ochrone dtuznika i moze
wrecz zachgca¢ do nieuiszczania oplat z uwagi na brak konsekwencji takiego dziatania. Ze
wzgledu na przytoczone okolicznosci art. 11 ust. 1' u.s.m. zdanie 2 stanowi naruszenie zasad
sprawiedliwosci spotecznej 1 godzi w interesy majatkowe ogdlu mieszkancow spotdzielni.
Zaleganie z oplatami czynszowymi moze doprowadzi¢ do utraty ptynnosci finansowej przez

spotdzielnie, czego skutki dotkng wszystkich spotdzielcow.

Jednoczesnie podkreslenia wymaga, ze w przypadku wygasnigcia spoldzielczego prawa do
lokalu spoétdzielnia jest zobowigzana na zasadach okreslonych w u.s.m. do zwrotu wartos$ci
rynkowej lokalu albo wkiadu mieszkaniowego lub jego wniesiong cze$¢, zwaloryzowane wg

wartos$ci rynkowej lokalu.
Art. 1 pkt 9 lit. b i ¢ projektu ustawy

Zmieniany art. 11 ust. 2 u.s.m. reguluje sposodb postepowania spotdzielni w przypadku
wygasnigcia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, gdy jest ona zobowigzana
zorganizowac¢ przetarg na ustanowienie odregbnej wlasnosci tego lokalu. Zgodnie z tym
przepisem, w przypadku wygasnigcia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego spoldzielnia, z zastrzezeniem art. 15 i art. 16' (tj. w przypadku, gdy po

wygasnigciu tego prawa sg osoby bliskie wobec bylego cztonka uprawnione do zawarcia
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umowy o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, lub w sytuacji, gdy
splaci on zadluzenie 1 wystapi do spoldzielni z roszczeniem o ponowne ustanowienie
spotdzielczego prawa do lokalu), oglasza nie pozniej niz w ciggu 3 miesigcy od dnia
oproznienia lokalu, zgodnie z postanowieniami statutu, przetarg na ustanowienie odrgbnej
wiasnosci tego lokalu, zawiadamiajac o przetargu w sposob okreslony w statucie oraz przez

publikacje ogloszenia w prasie lokalne;.

Stosownie natomiast do art. 11 ust. 2a pkt 1 u.s.m., spétdzielnia nie przenosi odrgbnej
wiasnosci lokalu, jezeli osoba, ktorej przystugiwato spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu
mieszkalnego, a ktorej prawo wygasto, zglosi roszczenie o ponowne ustanowienie
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego w przypadku, o ktorym mowa w

art. 16,

Z uwagi na fakt, iz projekt ustawy zawiera przepisy na podstawie, ktorych art. 16" u.s.m.
podlega¢ bedzie uchyleniu (art. 1 pkt. 11 projektu), w art. 11 ust. 2 i 2a u.s.m. nalezy usung¢

odestania do tej jednostki redakcyjne;.
Art. 1 pkt 9 lit d projektu ustawy

W przypadku lokatorskiego spotdzielczego prawa do lokalu, do zamiany lokali dochodzi
poprzez zrzeczenie si¢ przez osoby uprawnione przystugujacych praw do lokali, a tym samym
ich wygasnigcia i ustanowienia na ich rzecz nowych praw do nowych objetych zamiang
lokali. Tymczasem przepis art. 11 ust. 2 u.s.m. oraz ust. 15 ust. 2 u.s.m. reguluje sposob
postepowania po wygasnigciu spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu. Stosownie do
art. 11 ust. 2 u.s.m. w proponowanym brzmieniu, w przypadku wygasnigcia spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego spotdzielnia, z zastrzezeniem art. 15, oglasza nie
pozniej niz w ciggu 3 miesigcy od dnia oproznienia lokalu, zgodnie z postanowieniami
statutu, przetarg na ustanowienie odrebnej wtasnos$ci tego lokalu. Zgodnie za$ z art. 15 ust. 2
u.s.m. w przypadku wygasniecia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego
W nastgpstwie $mierci uprawnionego lub w przypadkach, o ktérych mowa
w art. 11, roszczenia o zawarcie umowy o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa
do lokalu mieszkalnego przystuguja jego osobom bliskim (lokal nie jest zbywany w drodze
przetargu). Zastosowanie tych przepisow w przypadku zamiany lokali spowodowatoby, ze po
wygasnigciu lokatorskiego prawa spotdzielnia musialaby oglasza¢ przetarg na ustanowienie
odrebnej wilasnosci tego lokalu lub zrealizowaé roszczenie osoby bliskiej o zawarcie umowy
o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego. Wowczas nie
byloby mozliwosci ustanowienia spotdzielczych praw lokatorskich na rzecz 0sob

dokonujacych zamiany. Dlatego tez nalezy wylaczy¢ zastosowanie wskazanych przepisow
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w przypadku dokonywania przez osoby uprawnione zamiany lokali, do ktérych ustanowione

zostalo spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu.
Usuniecie art. 16' u.s.m.:
Art. 1 pkt 11 projektu ustawy

Zgodnie z art. 16" ust. 1 u.s.m. osobie, ktorej przystugiwato spotdzielcze lokatorskie prawo do
lokalu mieszkalnego, a ktorej prawo wygasto z powodu nieuiszczania optat zwigzanych
z cksploatacjg 1 utrzymaniem jej lokalu lub eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci
stanowigcych mienie spoéldzielni, przystuguje roszczenie do spotdzielni o ponowne
ustanowienie spoétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, jezeli sptaci

spotdzielni cate zadluzenie wynikajace z nieuiszczania tych optat wraz z odsetkami.

Powyzsze oznacza, ze osoba, w stosunku do ktérej sad wydat orzeczenie o wygasnigciu
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu z uwagi na nieuiszczanie optat, moze ponownie
wystapi¢ o ustanowienie na jej rzecz spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu pod
warunkiem sptaty calego zadtluzenia. Takie uprawnienie przysluguje wylacznie w sytuacji,
gdy nie zostal ustanowiony tytut prawny do lokalu na rzecz innej osoby. Roszczenie z art. 16
u.s.m. powstaje niezaleznie od orzeczonego wobec bylego lokatora wyroku eksmisyjnego.
Takie rozwigzanie moze prowadzi¢ do jeszcze wigkszego zadluzania si¢ kosztem innych
czlonkéw, niz to wynika z omowionego powyzej art. 11 ust. 1' zdanie 2 u.s.m. Przepis
dopuszcza bowiem mozliwo$¢ nieuiszczania oplat eksploatacyjnych przez jeszcze dhuzszy
okres niz to przewiduje art. 11 ust. 1' u.s.m. zdanie 2 bez ponoszenia ryzyka w postaci utraty

lokalu.
Zmiany w art. 26 u.s.m.:
Art. 1 pkt 12 lit. a projektu ustawy

Zgodnie z obowigzujacym art. 26 ust. 1 u.s.m. jezeli w okre§lonym budynku lub budynkach
polozonych w obrebie danej nieruchomosci zostata wyodrgbniona wlasno$¢ wszystkich
lokali, po wyodrebnieniu wtasnos$ci ostatniego lokalu stosuje si¢ przepisy u.w.l.. Spétdzielnia
w terminie 14 dni od dnia wyodrebnienia wlasno$ci ostatniego lokalu w okre§lonym budynku
lub budynkach potozonych w obrebie danej nieruchomosci zawiadamia o tym na piSmie
wlascicieli lokali w tej nieruchomosci. Jednoczesnie stosownie do art. 26 ust. 2 u.s.m.
w terminie trzech miesiecy od dnia wyodrebnienia wiasnosci ostatniego lokalu, wigkszos¢
wiascicieli lokali, obliczana wg wielkos$ci udziatow w nieruchomos$ci wspdélnej, moze podjaé

uchwale, ze w zakresie ich praw i1 obowigzkéw oraz zarzadu nieruchomos$ciag wspolng stosuje
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si¢ odpowiednio art. 27 u.s.m. o wykonywaniu zarzadu powierzonego przez spoldzielni¢

mieszkaniowa.

W Swietle powyzszego, z chwilg wyodrebnienia wiasnosci ostatniego lokalu zarzad
nieruchomos$ciami wspolnymi wykonywany przez spétdzielni¢ ustaje z mocy prawa bez
potrzeby podejmowania w tym zakresie uchwaty wlascicieli lokali — utworzona zostaje
wspoOlnota mieszkaniowa 1 zastosowanie znajduje ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r.
o wiasnosci lokali. Przepis ust. 2 daje jednak mozliwo$¢ podjecia w terminie trzech miesigcy
od dnia wyodrebnienia ostatniego lokalu uchwaty przez wilascicieli lokali o pozostaniu

w zarzadzie spotdzielni.

Jednakze wskaza¢ nalezy, ze w przypadku powstania wspolnoty mieszkaniowej, w praktyce
nie jest mozliwy powrot pod zarzad ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych. Z art. 1 ust. 3
u.s.m. wynika, ze spotdzielnia ma obowigzek zarzadzania nieruchomosciami stanowigcymi jej
mienie lub nabyte na podstawie ustawy mienie jej cztonkoéw. Natomiast stosownie do art. 1
ust. 5 u.s.m. spétdzielnia moze zarzadza¢ nieruchomoscia niestanowigca jej mienia lub mienia
jej cztonkow (tj. wspolnota mieszkaniowg) na podstawie umowy zawartej z wlascicielem
(wspotwiascicielami) tej nieruchomos$ci. Podkreslenia jednakze wymaga, ze w takim

przypadku spoétdzielnia zarzadza na podstawie umowy, ale w trybie ustawy o wlasnosci
lokali.

Wobec powyzszego proponuje si¢, aby powstanie wspdlnoty mieszkaniowej z mocy prawa
nastepowato w terminie trzech miesi¢cy od dnia wyodrgbnienia wtasno$ci ostatniego lokalu.
Takie rozwigzanie bedzie spdjne z projektowanym art. 26 ust. 2 u.s.m., ktory przewiduje
termin trzymiesigczny na podjecie przez wiascicieli lokali uchwatly o pozostaniu w rezimie
spotdzielczym. Powyzsze mozliwe bgdzie zatem przed powstaniem z mocy prawa wspolnoty

mieszkaniowe;j.

Dodatkowo usunigciu podlega zdanie drugie wskazanego przepisu, zgodnie z ktorym
spoldzielnia w terminie 14 dni od dnia wyodregbnienia wlasnosci ostatniego lokalu
w okreSlonym budynku lub budynkach potozonych w obrebie danej nieruchomosci
zawiadamia o tym na piSmie wlascicieli lokali w tej nieruchomosci. Zdanie to jest
powtorzeniem tresci ust. 3 art. 26. Ustawodawca blednie w jednym artykule zawart ta sama

regulacje dwa razy.
Art. 1 pkt 12 lit. b projektu ustawy

Wskaza¢ nalezy, ze przepis art. 24" u.s.m. reguluje kwestiec powstania wspdlnoty na skutek
podjecia przez wiascicieli lokali stosownej uchwaty w tym zakresie. Przepisy art. 24" ust. 3

— 4 u.s.m., majgce zastosowanie rowniez do wspolnoty powstalej na podstawie art. 26 ust. 1
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u.s.m. (fj. w przypadku przeniesienia wtasnosci wszystkich lokali w danej nieruchomosci)
przewiduja, ze z chwila utworzenia wspolnoty mieszkaniowej wtasciciele lokali stajg si¢
wspotwlascicielami §rodkéw zgromadzonych ma funduszu remontowym, a spoétdzielnia

zobowiazana jest rozliczyé sie w tym zakresie z nimi (art. 24" ust. 5 u.s.m.).

Jednoczesnie stosownie do art. 24" ust. 6 u.s.m. od dnia powstania wspélnoty mieszkaniowej
wlasdciciele lokali sa obowigzani uczestniczy¢ w wydatkach zwigzanych z eksploatacja
1 utrzymaniem nieruchomos$ci stanowigcych mienie spotdzielni, ktore sg przeznaczone do
wspolnego korzystania przez osoby zamieszkujagce w okreslonym budynku lub osiedlu na
podstawie zawartej ze spoldzielnia umowy. Wskazaé nalezy, ze w praktyce na mienie takie
sktadaja si¢ osiedlowe drogi, chodniki, tereny zielone lub parkingi, bgdace wilasnoscia
spotdzielni, stluzace uzytkownikom lokali. W piSmiennictwie zaznacza si¢, iz obowigzek
wnoszenia oplaty zwigzanej z korzystaniem z nieruchomosci spotdzielni nie przestaje istnie¢
tylko z tego powodu, ze w nieruchomosci wlasciciela (spotdzielni) przestaty obowigzywac
przepisy u.s.m. Skoro bowiem korzysta si¢ z cudzej nieruchomosci, to wiascicielowi nalezy
si¢ zaplata. Po ustaniu stosowania u.s.m. zmieni¢ si¢ jednak moze forma tej zaptaty oraz
stosunek prawny taczacy spoldzielni¢ mieszkaniowa z wiascicielem lokalu, stanowigcy

podstawe dokonywania wplat.”

Nalezy jednakze zauwazyé, ze w obowiazujacych przepisach brak jest odestania do
stosowania przepisu art. 24" ust. 6 u.s.m. w przypadku wspolnot mieszkaniowych powstatych
na podstawie art. 26 ust. 1 u.s.m. (tj. z mocy prawa). W konsekwencji powyzszego, w chwili
obecnej brak jest wyraznej podstawy do zadania przez spotdzielni¢ partycypowania przez
wlascicieli lokali w wydatkach zwigzanych z eksploatacja 1 utrzymaniem nieruchomosci
stanowigcych mienie spotdzielni, ktére sa przeznaczone do wspolnego korzystania przez

osoby zamieszkujace w okreslonym budynku lub osiedlu.

W zwigzku z tym proponuje si¢, by w przypadku wspolnoty mieszkaniowej powstalej na
podstawie art. 26 ust. 1 u.s.m. odpowiednie zastosowanie znajdowat art. 24" ust. 6 u.s.m.,
ktory bedzie stanowil podstawg¢ do pobierania optat zwigzanych z utrzymaniem mienia

spotdzielni takze w przypadku wspolnot powstatych z mocy prawa.
Zmiany w art. 27 u.s.m.:
Art. 1 pkt 13 lit. a projektu ustawy

Art. 27 u.s.m. reguluje sposob sprawowania zarzadu nieruchomos$cia wspolng
w nieruchomos$ci, w ktorej wyodrgbniona zostata wlasno$¢ chociazby jednego lokalu.

Przedmiotowy przepis zostal znaczaco zmieniony nowelg. Modyfikacja dokonana w tym

"E. Bofczak — Kucharczyk, Spotdzielnie mieszkaniowe Komentarz, Warszawa 2013.
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artykule polegata na przyznaniu wilascicielom lokali uprawnienia do wspdluczestniczenia
w podejmowaniu decyzji dotyczacych czynnosci przekraczajacych zwykly zarzad. Przed
wejsciem w zycie noweli ugruntowany byt poglad, ze spoldzielnia jest samodzielnie
uprawiona do zarzadzania dang nieruchomoscig i podejmowania decyzji wynikajacych ze

sprawowanego zarzadu.

W obowigzujacym brzmieniu art. 27 u.s.m. przewiduje, ze zarzad nieruchomos$ciami
wspolnymi, stanowigcymi wspotwilasnos¢ spotdzielni jest wykonywany przez spotdzielnie jak
zarzad powierzony, o ktorym mowa w art. 18 ust. 1 u.w.l. Jednoczesnie nie majg zastosowania
przepisy u.w.l. o zarzadzie nieruchomoscig wspolna, z wyjatkiem art. 22 oraz art. 29 ust. 1
i la, ktore stosuje si¢ odpowiednio. Wskaza¢ nalezy, ze art. 22 u.w.l. reguluje sposob
podejmowania czynno$ci zwyklego zarzadu i czynnos$ci przekraczajacych zwykly zarzad.
W mysl art. 22 ust. 1 u.w.l. czynnosci zwyklego zarzadu podejmuje zarzad samodzielnie.
Natomiast stosownie do art. 22 ust. 2 uwl. do podjecia przez zarzad czynnosci
przekraczajacej zakres zwyktego zarzadu potrzebna jest uchwata wiascicieli lokali wyrazajaca
zgode na dokonanie tej czynnosci oraz udzielajaca zarzadowi pelnomocnictwa do zawierania
umoéw stanowiacych czynnos$ci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w formie prawem
przewidzianej. W art. 22 ust. 3 uw.l., ktory stosuje si¢ odpowiednio do zarzadzania
nieruchomos$ciami wspélnymi w spétdzielni, zawarty jest przykladowy katalog czynnosci
przekraczajacych zwykly zarzad. Ze wzgledu na specyfike spotdzielni mieszkaniowych
(liczbg nieruchomosci znajdujacych si¢ w zasobie spotdzielczym, mnogos¢ praw do lokali,
jak tez liczbe wiascicieli lokali), konieczno$¢ uzyskania zgody na kazda czynnos$c
przekraczajacg zakres zwyktego =zarzadu powoduje paraliz decyzyjny spotdzielni,

a w konsekwencji uniemozliwia jej sprawne funkcjonowanie.

Zmienione na mocy noweli przepisy budza takze watpliwosci interpretacyjne. CzynnoS$cia
przekraczajaca zwykty zarzad w Swietle u.w.l. jest bowiem m.in. ustalanie wysokosci zaliczek
na pokrycie kosztow eksploatacji 1 utrzymania nieruchomosci — koniecznos¢ indywidulanego
ustalenia z wlascicielami lokali wysokosci optat w spoétdzielni spowodowataby, ze
w przypadku braku porozumienia w tym zakresie spotdzielnia pozostataby bez srodkoéw
finansowych. Powyzszy przepis jest takze sprzeczny z przepisami u.s.m., z ktorych wynika, 1z
oplaty zwigzane z utrzymaniem danej nieruchomoS$ci ustalajg organy spotdzielni w taki
sposob, aby pokrywaty one koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci, a spétdzielnia

w tym zakresie nie moze odnosi¢ korzysci.

Problematyczne réwniez moze by¢ przyjmowanie w spéidzielniach regulaminow
odnoszacych si¢ do wielu obszarow dzialalno$ci spoétdzielni np. rozliczania mediow

w budynkach wielorodzinnych, ktoérych przyjmowanie we wspolnotach mieszkaniowych
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stanowi takze czynno$¢ przekraczajgca zakres zwyklego zarzadu. W przypadku wielkich
spotdzielni mieszkaniowych, ktorych zasoby licza kilkaset nieruchomosci, spéidzielnia
w kazdym budynku winna odrebnie przyjmowac takie przepisy wewnatrzspotdzielcze.
Powyzsze z jednej strony wigzatoby si¢ z koniecznoscig zatrudnienia wigkszej ilosci
pracownikow — a w konsekwencji ze wzrostem optat, a z drugiej mogloby uniemozliwié¢
dokonywania stosownych rozliczen. Wydaje si¢ zatem, ze przepis art. 22 powinien by¢
stosowany z modyfikacjami uwzgledniajacymi specyfike spotdzielni mieszkaniowych, tak
aby mozliwe bylo sprawne zarzadzanie mieniem stanowigcym wspotwilasnos¢ spotdzielni
1 wilascicieli lokali. Dlatego proponuje si¢ wpisanie do art. 27 ust. 2 u.s.m. zastrzezenia, iz
przepisy u.w.l. do zarzadu nieruchomos$ciami wspdlnymi stosuje si¢ z zastrzezeniem ust. 2",
Na podstawie tych przepisoéw wiasciciele lokali w danym budynku nie zostang pozbawieni
wplywu na zarzad nieruchomoscia wspolng, natomiast wyeliminowane zostang watpliwosci
interpretacyjne w zakresie, w jakim obecne postanowienia u.s.m. pozostaja w sprzecznosci

z przepisami u.w.l.
Art. 1 pkt 13 lit. b projektu ustawy

Projektowany art. 27 ust. 2' u.s.m., poprzez stosowne odwolanie do niektérych punktow
art. 22 ust 3 i 4 u.w.l. wskazuje enumeratywnie czynno$ci przekraczajace zwykly zarzad do
podjecia, ktorych wymagana jest zgoda witascicieli lokali wyrazona w uchwale. Proponuje sie,

aby wiasciciele lokali mogli decydowa¢ w zakresie:
— zmiany przeznaczenia cz¢sci nieruchomosci wspdlne;j

— udzielenia zgody na nadbudowe lub przebudowg nieruchomosci wspdlnej, na
ustanowienie odrgbnej wiasnosci lokalu powstalego w nastgpstwie nadbudowy lub
przebudowy
1 rozporzadzenie tym lokalem oraz na zmiang¢ wysokosci udzialbw w nastepstwie

powstania odrebnej wtasnosci lokalu nadbudowanego lub przebudowanego,

— udzielenia zgody na zmian¢ wysokos$ci udziatow we wspotwlasnosci nieruchomosci
wspolnej;

— dokonania podziatu nieruchomosci wspdlne;,

— udzielenia zgody na podziat nieruchomosci gruntowej zabudowanej wigcej niz jednym
budynkiem mieszkalnym 1 zwigzane z tym zmiany udziatow w nieruchomosci wspdlne;j

oraz ustalenie wysokosci udzialbw w nowo powstatych, odrgbnych nieruchomos$ciach

wspoOlnych,
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— polaczenia dwoch lokali stanowigcych odrgbne nieruchomosci w jedng nieruchomos¢ lub

podziat lokalu.

Proponowane rozwigzanie pozwala wtascicielom lokali wptywac na sposdb zarzadzania ich
nieruchomoscig, a zarazem eliminuje ryzyko obstrukcji w podejmowaniu decyzji, ktore sg
niezbedne dla zapewnienia prawidlowego funkcjonowania nieruchomosci. Jak bowiem
wyjasniono w uzasadnieniu do art. 1 pkt 13 lit a projektu ustawy nie jest mozliwe

w spotdzielni uzyskiwanie zgody na kazda czynnos¢ przekraczajaca zwykly zarzad.
Zmiany w art. 49 i 49" u.s.m.:
Art. 1 pkt 14 i 15 projektu ustawy

Art. 49 i 49" u.s.m. umozliwiaja osobom zainteresowanym realizacji przed sadem roszczen
o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu w przypadku bezczynnos$ci spotdzielni. Propozycja
zmian tych przepisow zwigzana jest z realizacjag wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia
14 marca 2018 r. (sygn. akt P 7/ 16)?, ktory orzekt, ze art. 49' u.s.m. w zakresie, w jakim
dotyczy sytuacji, w ktorych uczynienie zado$¢ przestance samodzielnosci lokalu wymaga
wykonania robdt adaptacyjnych, jest niezgodny z art. 45 ust. 1 Konstytucji. Celem
przedmiotowych regulacji jest zatem urealnienie dochodzenia przed sadem roszczen
o ustanowienie odrgbnej wlasnos$ci nalezacego dotychczas do spotdzielni mieszkaniowe;j
lokalu, w przypadku gdy uczynienie zado$¢ przestance samodzielnosci lokalu wymaga

wykonania robdt adaptacyjnych.

Jak wskazal TK, u.s.m. przewiduje kilka sytuacji, w ktérych cztonek spétdzielni (lub osoba
niebedagca czlonkiem spoétdzielni) moze wystapi¢ z zadaniem przeksztatcenia dotychczas
przystugujacego mu prawa do lokalu spotdzielczego w prawo odregbnej wiasnosci lokalu,
a spotdzielnia jest zobowigzana zawrze¢ z takg osobg umowe przeniesienia wtasnosci lokalu.
Przede wszystkim chodzi o sytuacje, w ktorych cztonek spotdzielni (lub osoba niebgdaca
cztonkiem) wystepuje z zadaniem przeksztalcenia przystugujacego mu spoétdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego lub spoétdzielczego wiasnosciowego prawa do

lokalu w prawo odrebnej wtasnosci lokalu.

Zgodnie z zakwestionowanym przepisem (art. 49" u.s.m.), ,,osoba, ktéra na podstawie ustawy
moze zada¢ ustanowienia prawa odrebnej wlasnosci lokalu, w razie bezczynnosci spotdzielni,
moze wystapi¢ do sadu z powddztwem na podstawie art. 64 Kodeksu cywilnego w zwigzku
z art. 1047 § 1 Kodeksu postepowania cywilnego”. W przeciwienstwie do przepisu art. 49 ust.

2 uws.m., ktory stosowany byt zanim dodano do ustawy art. 49', ten ostatni zaklada

® Sentencja wyroku zostata ogtoszona w dniu 20 marca 2018 r. w Dz. U. poz. 582, a petna tre$¢ wraz z uzasadnieniem w OTK ZU A
72018 r. poz. 14.
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prowadzenie postepowania sadowego w trybie procesowym, ktory utrudnia, a nawet
uniemozliwia osobie uprawnionej wyegzekwowanie ustanowienia odrgbnej wiasnosci lokalu
w przypadku, gdy spoldzielnia nie podejmuje czynnos$ci materialno-technicznych
niezbednych do ustanowienia odrgbnej wtasnosci lokalu. ,,W sytuacji, w ktorej do spetienia
przestanki samodzielno$ci lokalu konieczne jest przeprowadzenie prac adaptacyjnych, sad
- orzekajac w trybie wyznaczonym przez art. 49' u.s.m. - nie ma mozliwosci, by nakazac
przeprowadzenie takich prac, a wskutek tego ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu na rzecz

powoda (...) jest niemozliwe”.

Na statuowane w art. 45 ust. 1 Konstytucji prawo do sadu sktadajg si¢: ,,1) prawo dostgpu do
sadu, tj. uruchomienia procedury przed sadem — organem o okre$lonej charakterystyce
(wlasciwym, niezaleznym, bezstronnym 1 niezawistym); 2) prawo do odpowiedniego
uksztattowania procedury sadowej, zgodnie z wymogami sprawiedliwosci 1 jawnosci; 3)
prawo do wyroku sadowego, tj. do uzyskania wigzacego rozstrzygnigcia danej sprawy przez
sad, a nadto: 4) prawo do odpowiedniego uksztaltowania ustroju i pozycji organdéw

rozpoznajacych sprawy.

Formutujac zarzut niezgodnosci art. 49" u.s.m. z art. 45 ust. 1 Konstytucji, pytajacy sad
stwierdzil, ze kwestionowana regulacja narusza prawo do sprawiedliwej (rzetelnej) procedury
oraz prawo do uzyskania sprawiedliwego wyroku i jego skutecznej realizacji”. TK zauwazyl,
7ze ,jednostka, ktéra zwraca si¢ do sadu o rozpatrzenie sprawy w odpowiednio
uksztalttowanym postgpowaniu sadowym, oczekuje réwniez rozstrzygnigcia swej sprawy.
Prawo do takiego rozstrzygnigcia jest nieodzownym elementem prawa do sadu. Jesli nie
byloby gwarancji uzyskania rozstrzygni¢cia sadowego, prawo do sadu w aspekcie
zapewnienia dostgpu do sadu i rzetelnego postgpowania przed nim byloby pozbawione

doniostosci”.

W art. 49" u.s.m. wskazano instrument realizacji uprawnien przewidzianych w u.s.m., a przy
tym znajdujacy zastosowanie w roznych sytuacjach. Wobec szerokiego rozumienia uzytego
wart. 49" u.s.m wyrazenia «bezczynnos¢ spoldzielni», osoba uprawniona na podstawie
przepisdOw materialnych u.s.m. moze wystapi¢ do sadu z przewidzianym w tym przepisie
powodztwem wowcezas, gdy spotdzielnia okreslita przedmiot odrgbnej wiasnosci wszystkich
lokali w danej nieruchomosci, ale takze wtedy, gdy spdidzielnia jeszcze tego nie uczynila,
a zatem gdy zarzad nie podjal uchwaly przewidzianej w art. 42 ust. 2 u.s.m. W pewnym
uproszczeniu (...) mozna te sytuacje okresli¢ odpowiednio jako bezczynnos$¢ spotdzielni na
etapie okreslania przedmiotu odrebnej wlasnosci lokali oraz jako bezczynno$¢ na etapie

ustanawiania 1 przenoszenia odrebnej wlasnosci na podmiot uprawniony.
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Jesli nie podjeto uchwaly zarzadu okreslajacej przedmiot odrgbnej wiasnosci lokalu, moze
mie¢ miejsce sytuacja, w ktorej wszystkie warunki podjecia takiej uchwaty sa spetnione, ale
takze sytuacja, w ktorej istnieje spor co do mozliwosci okreslenia odrgbnej wiasnosci
w stosunku do poszczegolnych lokali. Tak rzecz ma si¢ w sprawie rozpatrywanej przez
Trybunal — spor dotyczy tego, czy dany lokal spetnia przestanki konieczne, by uczyni¢ go
przedmiotem odrebnej wlasnosci, cho¢ uprawniony spelnit wszystkie przewidziane
w odpowiednich przepisach u.s.m. warunki przeksztalcenia dotychczas przystugujacego mu

tytutu prawnego w prawo odrgbnej wlasnosci lokalu”.

,Bez uchwaty (...) bardzo trudno jest podmiotowi uprawnionemu okresli¢ przedmiot, co do
ktérego ma by¢ ustanowiona odrgbna wtasno$¢ lokalu, gdyz wymaga to dokonania szeregu
czynnosci”.

,» W praktyce, w sytuacji, w ktorej nie podj¢to uchwatly spotdzielni, powdd nie ma mozliwosci
okreslenia tresci zadanego o$wiadczenia lub jest to bardzo utrudnione”. ,Nie jest mozliwe
ztozenie wniosku przez cztonka spoétdzielni, ktéry nie ma w dyspozycji wykonanych szeregu
czynno$ci, jakie sa zwigzane z poinformowaniem go o ksztalcie tzw. uchwaty podzialowe;.
Cztonek spotdzielni tak naprawde nie moze ztozy¢ wniosku, bo nie wie, czego dotyczy — nie
ma okre$lonego stanu zadhluzenia, nie ma okreslonego udzialu w nieruchomosci wspolnej
itd.”.

,»W niniejszej sprawie mamy do czynienia z sytuacja, w ktorej nie podjeto uchwaty zarzadu
spotdzielni mieszkaniowej, a nadto sporne jest, czy lokal, co do ktérego uprawniony domaga

si¢ przeksztatcenia przystugujagcego mu tytutu prawnego, jest lokalem samodzielnym”.

Cho¢ przepisy tego nie wymagaja ,,realizacja roszczenia o ustanowienie odrebnej wlasnosci
lokalu z natury rzeczy zwigzana jest z konieczno$cig doprowadzenia do sytuacji, w ktorej
lokal moze by¢ wyodregbniony. Zgodnie z zamieszczong w art. 2 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o wilasnosci lokali [u.w.l.] (...) definicja «samodzielnego lokalu mieszkalnego» jest
nim wydzielona trwatymi §cianami w obregbie budynku izba lub zespo6t izb przeznaczonych na
staty pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuza zaspokojeniu ich
potrzeb mieszkaniowych, przy czym przepis ten ma odpowiednie zastosowanie takze do
samodzielnych lokali wykorzystywanych zgodnie z przeznaczeniem na cele inne niz

mieszkalne”.

LHArt. 11 ust. 2 u.w.l. stanowi, Ze jezeli uczynienie zado$¢ przestance samodzielnosci lokali
wymaga wykonania robot adaptacyjnych, sad moze w postanowieniu wstepnym, uznajacym
zadanie ustanowienia odregbnej wtasnosci lokali w zasadzie za usprawiedliwione, upowaznic¢

zainteresowanego uczestnika postgpowania do ich wykonania - tymczasowo na jego koszt.
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W razie przeszkdd stawianych przez innych uczestnikow, sad (...) moze wyda¢ stosowane
zakazy lub nakazy. Srodek tego rodzaju mogl byé zastosowany przez sad rozpoznajacy
sprawe «przeksztatceniowag» w trybie art. 49 ust. 2 u.s.m. na wniosek uprawnionego, ktoremu
przystuguje prawo zadania przeniesienia na niego wtasnosci lokalu nalezacego wczesniej do
spotdzielni mieszkaniowej. Natomiast (...) sad nie moze tego uczyni¢ w procesie, nie
dysponuje bowiem takim S$rodkiem procesowym, ktory umozliwilby realizacje roszczen
przewidzianych w przepisach materialnych. Rozstrzygniecie tej kwestii ma podstawowe

znaczenie dla oceny zasadno$ci zarzutu naruszenia art. 45 ust. 1 Konstytucji”.

,Przeksztalcenie dotychczas przystugujacego uprawnionemu tytutu prawnego do lokalu
w spotdzielni mieszkaniowej] w prawo odregbnej wilasnosci jest instytucja swoista,
konstrukcyjnie inng niz zniesienie wspotwlasnosci. Przyjeta w u.s.m. metoda przeksztatcen
(...) polega na nalozeniu na spotdzielnie mieszkaniowe obowigzku przeprowadzenia
czynno$ci przygotowawczych koniecznych do okreslenia przedmiotu odrebnej wiasnosci
wszystkich lokali w danej nieruchomosci, a nastgpnie na (...) ustanowieniu i przeniesieniu

odrebnej wlasnos$ci poszczegodlnych lokali”.

,Ustawodawca przewidzial, ze jesli spoldzielnia nie dopeinia swych obowigzkow, przez co
uniemozliwia dokonanie przeksztatcenia, czyli uzyskania przez uprawnionego odrgbnej
wlasnosci, to moze on wystgpi¢ do sadu z zadaniem ustanowienia i przeniesienia na niego
prawa wlasnos$ci lokalu. Nie wprowadzil jednak odrebnego trybu dochodzenia roszczen tego
rodzaju; do nowo wykreowanych roszczen zastosowanie miaty mie¢ istniejace procedury.
I tak ustawodawca przewidzial najpierw, ze postepowanie toczy¢ si¢ ma wedlug przepisow
o zniesieniu wspotwlasnosci (art. 49 ust. 2 u.s.m.), czyli w trybie nieprocesowym, nastepnie —

7e na podstawie art. 64 k.c. w zwiazku z art. 1047 § 1 k.p.c., czyli w trybie procesowym”.

,» Irybunat rozstrzygal przy tym nie o tym, Zze postgpowanie procesowe jest nieodpowiednie,
z konstytucyjnego punktu widzenia, do dochodzenia roszczen tego rodzaju, ale jedynie o tym,
ze W postgpowaniu prowadzonym w tym trybie brak instrumentow, ktore zapewniatyby
ochron¢ uprawnionego w pewnych okreslonych sytuacjach. Doprowadzito to (...) do
wniosku, ze skoro ustawodawca zdecydowal, iz w przypadku bezczynnosci spoldzielni
podmiot uprawniony do zadania ustanowienia (i przeniesienia) odrebnej wiasnosci lokalu
moze dochodzi¢ swych uprawnien w procesie, to powinien to uczyni¢ w taki sposob, aby
dostepne w ramach procesu instrumenty zapewniaty efektywna ochrong wszystkim
uprawnionym. Powinien wigc dostrzec i uwzgledni¢ réznorodne sytuacje, jakie moga
wystapi¢ w (...) mechanizmie przeksztatcania spotdzielczych tytutow prawnych w odrgbng
wlasnos¢ lokalu. W przypadku, w ktorym organ wykonawczy spotdzielni nie podjat uchwaty

okreslajacej  przedmiot odrebnej wlasnosci lokali w  danej  nieruchomosci,

36



w szczegblnosci jesli sporne jest to, czy dany lokal spetnia warunek samodzielno$ci, $rodki
prawne dostgpne w postepowaniu procesowym moga okaza¢ si¢ nieefektywne ze wzgledu na
co najmniej kilka okoliczno$ci, w tym (...) konieczno$¢ uwzglednienia interesOw prawnych
wielu roznych podmiotow oraz stopien oddzialywania w procesie zasady dyspozycyjnosci

1 koncentracji materiatu dowodowego”.

»Zgodnie z orzeczeniem Trybunatu sady rozstrzygajace sprawy takie, jakie legly u podstaw
pytania prawnego, powinny stosowac art. 49 ust. 2 u.s.m. Ustawodawca nie uchylit tego
przepisu, a z cala pewnoscia ustanowienie art. 49' u.s.m. nie spowodowalo eliminacji art. 49
ust. 2 u.s.m. z tekstu prawnego, a jedynie (...) skutkowalo wylaczeniem dziatania tego
ostatniego w oparciu o regule lex posteriori derogat legi priori, bedaca regula rozstrzygania
zbiegdw pozornych zachodzacych migdzy regulacjami wydanymi w réznym czasie, lecz
normujacymi identyczne stany faktyczne”. ,,Od momentu ogloszenia niniejszego orzeczenia
w Dzienniku Ustaw, art. 49' u.s.m. przestanie je zatem regulowaé. W konsekwencji,
w odniesieniu do wskazanych sytuacji zachodzi¢ bedzie koniecznos$¢ stosowania art. 49 ust. 2

u.s.m.”.

TK ,,dostrzegl, Ze nie jest wykluczone, iz takze w innych sytuacjach niz wskazane w sentencji
wyroku, gdy spoldzielnia mieszkaniowa nie dokonuje czynnosci, o ktorych mowa w art. 41

. g . 1 . , . .
i art. 42 u.s.m., ochrona sagdowa przewidziana w art. 49" u.s.m. moze okazac¢ si¢ nieefektywna.

Zdaniem TK, ,,wyrok nie wyklucza (...) interwencji ustawodawcy, ktory (...) moze
uregulowaé kwestie sadowej ochrony uprawnien przewidzianych w u.s.m. w sposob

wyczerpujacy, spojny 1 uwzgledniajacy swoistos¢ tych przeksztatcen™.

»Wyrok Trybunalu dotyczy przepisu okre§lajacego tryb (procedurg) rozstrzygania
o uprawnieniach (roszczeniach) uksztattowanych przez materialne przepisy u.s.m. Dlatego od
dnia jego wejScia w zycie, sprawy tego rodzaju - zar6wno toczace si¢ jak i te, ktore zawisng

w sagdach — podlegaja regulacji uksztattowanej wyrokiem Trybunatu™.

Projektowane przepisy precyzuja zakresy przypadkow, w ktorych postepowanie
przeksztalceniowe przed sadem bedzie sie¢ toczyto w trybie procesowym (jezeli spotdzielnia
uchyla si¢ jedynie od zloZenia o§wiadczenia woli) oraz przypadkow, w ktorych postepowanie

bedzie si¢ toczylo w trybie nieprocesowym (pozostale sytuacje).

W zmianie przepisu art. 49 ust. 1 chodzi takze o to, by z regulacji mogty skorzysta¢ rowniez
inne niz spoldzielcy (czlonkowie) osoby uprawnione do Zadania ustanowienia odrgbnej

wilasnosci lokalu.
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Regulacje nie zmienig sytuacji tych osob, ktore ubiegaja si¢ o ustanowienie odrgbnej
wiasnosci lokalu w tych przypadkach, w ktérych stwierdzenie samodzielnosci lokalu

- niezbedne do ustanowienia odrgbnej jego wtasnosci - z powodu jego cech nie jest mozliwe.
Zmiana art. 38 § 1 u.p.s.
Art. 2 pkt 1 projektu ustawy

Zgodnie z proponowanym art. 38 § 1' ups. w spoldzielniach mieszkaniowych do
wiasciwosci walnego zgromadzenia naleze¢ bedzie takze podje¢cie uchwaly w sprawie wyboru
zwigzku rewizyjnego lub Krajowej Rady Spotdzielczej, ktéry przeprowadzi badanie
lustracyjne, o ktérym mowa w art. 91 § 1 u.p.s.iart. 91 § 1' u.p.s. Zgodnie z art. 91 § 1 u.p.s.,
kazda spoldzielnia obowigzana jest przynajmniej raz na trzy lata, a w okresie pozostawania
w stanie likwidacji corocznie, podda¢ si¢ lustracyjnemu badaniu legalno$ci, gospodarnosci
1 rzetelno$ci catosci jej dziatania. Lustracja obejmuje okres od poprzedniej lustracji. Ponadto
stosownie do art. 91 § 1' u.p.s. w spotdzielniach mieszkaniowych w okresie budowania przez
nie budynkéw mieszkalnych 1 rozliczania kosztéw budowy tych budynkow, a takze

w spoldzielniach w stanie likwidacji, lustracj¢ przeprowadza si¢ corocznie.

Proponowany przepis wprowadza zatem wyjatek od zasady wyrazonej w art. 91 § 3 u.p.s.,
zgodnie z ktorg lustracje przeprowadzaja wlasciwe zwigzki rewizyjne w spoétdzielniach
w nich zrzeszonych. Spoétdzielnie niezrzeszone zlecaja odplatne przeprowadzenie lustracji
wybranemu zwigzkowi rewizyjnemu lub Krajowej Radzie Spoldzielczej. Wobec powyzszego,
przepis art. 38 § 1' u.p.s., kazdorazowo umozliwi walnemu zgromadzeniu wybra¢ inny
zwigzek rewizyjny, niz ten w ktorym spoldzielnia jest zrzeszona, lub Krajowa Rade
Spoéidzielczg do przeprowadzenia badania lustracyjnego. Obecnie czynnosci lustracyjne sa
niejednokrotnie kwestionowane przez cztonkow spotdzielni, a co do zasady koszty lustracji
pokrywaja oni. Zasadnym zatem wydaje si¢ by¢ przyznanie im uprawnienia do wyboru
podmiotu, ktory wykona badanie lustracyjne. Nalezy przy tym mie¢ na wzgledzie, ze celem

lustracji jest:
1) sprawdzenie przestrzegania przez spotdzielni¢ przepisow prawa i postanowien statutu,

2) zbadanie przestrzegania przez spéotdzielni¢ prowadzenia przez nig dziatalnosci w interesie

ogotu cztonkow;

3) kontrola gospodarnosci, celowosci i rzetelnosci realizacji przez spétdzielni¢ jej celow

ekonomicznych, socjalnych oraz kulturalnych;

4) wskazywanie cztonkom na nieprawidtowosci w dziatalnosci organow spotdzielni;
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5) udzielanie organizacyjnej 1 instruktazowej pomocy Ww usuwaniu stwierdzonych

nieprawidlowos$ci oraz w usprawnieniu dziatalnosci spotdzielni.

Stosownie natomiast do art. 8' u.s.t. 1 u.s.m. cztonek spotdzielni mieszkaniowej ma prawo
zapoznania si¢ z protokotami lustracji, a tym samym uzyska¢ wszelkie informacje dotyczace

funkcjonowania spotdzielni.
Zmiana w art. 59 § 1 u.p.s.
Art. 2 pkt 2 projektu ustawy

Projektowana zmiana odnosi si¢ do art. 59 § 1 u.p.s. zgodnie, z ktérym w spotdzielniach,
w ktorych walne zgromadzenie zostaje =zastgpione przez zebranie przedstawicieli,
z zastrzezeniem art. 8 u.s.m., organami tych spoldzielni sa takze zebrania grup
cztonkowskich. Z powyzszego przepisu wynika zatem, ze skoro u.s.m. wylacza mozliwos¢
zastgpowania walnych zgromadzen zebraniami przedstawicieli, to nie znajduje on

zastosowania w spotdzielniach mieszkaniowych.

Z uwagi zatem na propozycje zawartg w art. 1 pkt 5 projektu ustawy, tj. przywrocenie
mozliwos$ci  zastgpienia walnego zgromadzenia przez zebranie przedstawicieli,

bezprzedmiotowe staje si¢ zastrzezenie odnoszace si¢ do u.s.m. zawarte w art. 59 § 1 u.p.s.
Zmiana w art. 91 § 3 u.p.s.
Art. 2 pkt 3 projektu ustawy

W art. 91 § 3 u.p.s. wskazano podmioty, ktére przeprowadzaja lustracj¢ spoldzielni
mieszkaniowych. Zgodnie z ta regulacja, lustracj¢ przeprowadzaja wlasciwe zwigzki
rewizyjne w spoldzielniach w nich zrzeszonych. Spotdzielnie niezrzeszone zlecaja odptatne
przeprowadzenie lustracji wybranemu zwigzkowi rewizyjnemu lub Krajowej Radzie
Spotdzielczej. Zmiana wskazanego przepisu polega na dodaniu zdania drugiego, zgodnie
z ktorym, artykul ten nie begdzie znajdowal zastosowania w spotdzielniach mieszkaniowych,
w ktérych zostanie przez walne zgromadzenie podjeta uchwata o wyborze podmiotu, ktory
przeprowadzi badanie lustracyjne, o ktérym mowa w art. 91 § 1 u.p.s. i art. 91 § 1' u.p.s.
(art. 91 § 4 u.p.s.). Zgodnie bowiem z projektowanym art. 38 § 1' w.p.s. decyzja o tym, jaki
podmiot bedzie przeprowadzat lustracje tych podmiotow kazdorazowo naleze¢ bedzie do

walnego zgromadzenia.
Zmiana w art. 93a § 7 u.p.s.

Art. 2 pkt 4 projektu ustawy

39


https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mfrxilrtg4ytemrzgi3tqltqmfyc4nbshazdeojygu
https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mfrxilrtg4ytemrzgi3tqltqmfyc4nbshazdeojygu

Przepis art. 93a § 7 u.p.s. zostal dodany na mocy noweli. Przewiduje on, ze minister wlasciwy
do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa
moze wykonywa¢ uprawnienia Krajowej Rady Spoétdzielczej lub zwigzku rewizyjnego wobec
spoldzielni mieszkaniowej okreslone w ustawie, z wyjatkiem okreslonych w art. 114
i art. 115, jezeli uprawnien tych nie wykonuje Krajowa Rada Spoéidzielcza lub zwigzek

rewizyjny.

Wykonywanie wobec spotdzielni mieszkaniowych uprawnien Krajowej Rady Spoétdzielczej
lub zwiazku rewizyjnego, w przypadku jesli podmioty te ich nie wykonuja, polega¢ moze
przyktadowo na: uczestniczeniu w walnych zgromadzeniach z glosem doradczym,
zwotywaniu walnych zgromadzen, obowigzku informowania Krajowego Rejestru Sagdowego

o otwarciu likwidacji spotdzielni.

Nalezy natomiast zauwazyC, ze z art. 240 u.p.s. wynika, ze spoldzielnie mogg zaktadaé
zwigzki rewizyjne i przystgpowaé do takich zwigzkow. Celem zwigzku rewizyjnego jest
zapewnienie zrzeszonym w nim spoldzielniom pomocy w ich dzialalno$ci statutowej. Do

zadan zwigzku rewizyjnego nalezy:
1) przeprowadzanie lustracji zrzeszonych spotdzielni;

2) prowadzenie na rzecz zrzeszonych spétdzielni dziatalnosci instruktazowej, doradczej,

kulturalno — o§wiatowej, szkoleniowej i wydawniczej;

3) reprezentowanie interesow zrzeszonych spotdzielni wobec organdéw administracji
panstwowej

1 organOdw samorzadu terytorialnego;
4) reprezentowanie zrzeszonych spotdzielni za granica;

5) inicjowanie i rozwijanie wspOtpracy miedzy spoétdzielniami oraz wspotdziatanie

z placéwkami naukowo-badawczymi;
6) wykonywanie innych zadan przewidzianych w niniejszej ustawie oraz statucie.

Natomiast stosownie do art. 259 § 3 u.p.s. w stosunku do spédtdzielni niezrzeszonych w takim
zwigzku funkcje zwigzku rewizyjnego przewidziane w ustawie wykonuje Krajowa Rada

Spotdzielcza.

Podkreslenia zatem wymaga, ze u.p.s. zawiera juz rozwigzania, ktoére zapewniajg cztonkom
ochrong, w sytuacji, gdy dziatalno$¢ organow spotdzielni, narusza przepisy powszechnie
obowigzujace lub wewnatrzspotdzielcze. Podmiotami uprawnionymi do zapewnienia

sprawnego funkcjonowania spoétdzielni w takich sytuacjach, jak réwniez wplywania na
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prowadzong dziatalno$¢ sg organizacje spotdzielcze, ktore posiadaja swoje siedziby na terenie
calego kraju. W przypadku, gdy dziatalno$¢ spoldzielni wykazuje razace i uporczywe
naruszenia prawa lub postanowien statutu zwigzek rewizyjny, w ktérym spotdzielnia jest
zrzeszona, moze podja¢ uchwale o postawieniu spoétdzielni w stan likwidacji. Tym samym
zasadnym jest wykreslenie przepisu art. 93a § 7 u.p.s., ktory wprowadza ekstraordynaryjne
uprawnienia organu panstwa wobec prywatnych podmiotéw — tj. spotdzielni mieszkaniowych

1 pozwala na zbytnig ingerencj¢ w ich dzialanie.

Za usunigciem przedmiotowej regulacji przemawia réwniez fakt, iz wobec innych branz
spotdzielczych, np. spoldzielni mleczarskich, czy spoldzielni pracy, takie zastgpcze
uprawnienia dla wtasciwego ministra nie zostaly przyznane, a tym samym respektowana jest
zasada demokratycznej kontroli czlonkowskiej stosownie do ktorej, spotdzielnie sg
demokratycznymi organizacjami zarzadzanymi i kontrolowanymi przez czlonkow, ktorzy

aktywnie uczestniczg w okreslaniu polityki dziatania spotdzielni i podejmowaniu decyz;ji.

Nalezy przy tym pamictaé, ze u.p.s. zawiera juz przepisy szczegolne, odnoszace si¢ wytacznie
do spotdzielni mieszkaniowych, ktore przyznaja ministrowi wlasciwemu do spraw
budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa prawo
zadania informacji, danych i dokumentéw, dotyczacych organizacji i dziatalnosci spotdzielni
mieszkaniowych, niezbednych do dokonywania oceny zgodnosci z prawem i gospodarnosci
dziatalnosci spotdzielni (art. 93a § 1 u.p.s.). W przypadku podejrzenia naruszenia prawa przez
spotdzielni¢ mieszkaniowa minister wlasciwy do spraw budownictwa, planowania
1 zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa wystepuje do wilasciwego zwigzku
rewizyjnego, w ktorym spotdzielnia jest zrzeszona, lub do Krajowej Rady Spoéidzielczej
z wnioskiem o przeprowadzenie lustracji. Lustracj¢ przeprowadza si¢ na koszt spotdzielni.
Art. 93a § 1 1 2 up.s. pozwala zatem na wykazanie ewentualnych nieprawidtowosci
w funkcjonowaniu spotdzielni, a poprzez przeprowadzenie badania lustracyjnego 1 realizacje
wnioskow polustracyjnych usprawnienie funkcjonowania danej spotdzielni. Podkreslenia przy
tym wymaga, ze cho¢ lustracj¢ zleca organ administracji to lustracje przeprowadzaja
podmioty uprawnione — brak jest bezposredniej ingerencji panstwa funkcjonowanie

spotdzielni.

Z uwagi na liczbe spotdzielni mieszkaniowych w Polsce, mozliwe jest takze zaistnienie
sytuacji, w ktorej kilku pracownikow wydziatu/departamentu ministerstwa wilasciwego do
spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa
zobowigzanych bedzie uczestniczy¢ np. w posiedzeniach walnych zgromadzen w roznych
spoildzielniach. Taka sytuacja — moze spowodowac paraliz pracy wlasciwego

wydziatu/departamentu ministerstwa.
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Jednocze$nie nalezy zaznaczy¢, ze od dnia 9 wrzesnia 2017 r., tj. wejscia w zycie noweli, do
ministerstwa wlasciwego do spraw budownictwa, planowania 1 zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa nie wptynal zaden wniosek o zast¢pcze wykonanie przez
Ministra zadan KRS czy zwigzku rewizyjnego. Sytuacja taka wskazuje, ze przedmiotowa
regulacja, z uwagi chociazby na konieczno$¢ zabezpieczenia srodkow w budzecie panstwa,

nie znajduje zadnego racjonalnego uzasadnienia.
Art. 3 pkt 1 lit. a i b projektu ustawy

Proponuje si¢ wprowadzenie w art. 6 u.w.l. przepisu, zgodnie z ktorym wspolnoty
mieszkaniowe moga mie¢ wlasny majatek, z zastrzezeniem, iz winien on by¢ zwigzany
z zarzadzaniem nieruchomos$cia wspolna. W praktyce beda to zatem glownie $rodki pieniezne
na rachunkach bankowych w postaci zaliczek uiszczonych przez wiascicieli lokali oraz
pozytkdw pochodzacych z nieruchomosci wspolnej. Ponadto w sktad majatku wspolnoty
moga wejs¢ prawa wynikajace z zawieranych przez nig umdw, np. roszczenia wynikajace
z rozliczenia uméw o remont nieruchomosci wspoélnej, a takze wilasno$¢ nieruchomosci
nabytej] za zgoda wilascicieli. W odniesieniu do tego ostatniego przypadku nalezy
konsekwentnie stwierdzi¢, ze moze to by¢ jedynie nieruchomo$¢ potrzebna do zarzadzania
nieruchomos$cia wspdlng, np. odrgbna witasnos$¢ lokalu przeznaczonego na siedzibe zarzadu
wspolnoty. Jest to stanowisko utrwalone w orzecznictwie Sadu Najwyzszego, ktory
w uchwale z dnia 21 grudnia 2007 r. (IIl CZP 65/07) przyznajacej taki status wspolnotom
mieszkaniowym nadat moc zasady prawnej, a poglad ten konsekwentnie podtrzymywat
w swych pdzniejszych orzeczeniach, np. w uchwale z dnia 15 pazdziernika 2008 r., [ CSK
118/08. Zwazywszy jednak, iz zrodlem prawa sg ustawy a nie orzecznictwo, za konieczne
nalezy uzna¢ jednoznaczne okreslenie statusu majatkowego wspoOlnoty mieszkaniowej
w ustawie o wlasnosci lokali. Powyzsze pozwoli stwierdzi¢, iz wspdlnota mieszkaniowa jako
jednostka organizacyjna, bedac wyposazong w zdolno$¢ prawng (podmiotowo$¢ prawng),

moze mie¢ wlasny majatek, odrebny od majatkow jej cztonkdw.

W art. 6 u.w.l. dotychczasowa tres¢ przepisu oznacza si¢ jako ust. 1. W art. 6 zostaje dodany
ust. 2, zgodnie z ktorym wspolnota mieszkaniowa moze posiada¢ wlasny majatek, w sktad

ktorego wchodzg prawa 1 obowigzki zwigzane z gospodarowaniem nieruchomoscig wspdlna.

Zwazywszy na konieczno$¢ ulatwienia nawigzania ze wspolnotami mieszkaniowymi przez
osoby postronne, proponuje si¢ dodanie w art. 6 ust. 3 u.w.l., na mocy ktérego wspolnota
informacj¢ odnoszaca si¢ do adresu do korespondencji oraz numeru telefonu do osoby

wyznaczone] do kontaktu bedzie obowigzana umie$ci¢ w ogdlnodostepnym miejscu na
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nieruchomos$ci. Proponowane rozwigzanie pozwoli w razie potrzeby osobom trzecim

nawigza¢ kontakt z przedstawicielami wspdlnoty mieszkaniowe;.

Za celowe nalezy uzna¢ jednoznaczne doregulowanie, iz organami wspdlnoty sg zarzad
1 zebranie wiascicieli lokali (w art. 6 dodaje si¢ ust. 4). Potrzeba uwzglednienia tego
w przepisach u.w.l. wynika z faktu, iz wspdlnota mieszkaniowa jako jednostka organizacyjna
nie posiada osobowos$ci prawnej, natomiast ma ustawowo przyznang zdolno$¢ prawna, a takze
posiada okreslong strukture organizacyjng. Sg nimi zarzad bedacy organem wykonawczym,
ktory kieruje sprawami wspolnoty i upowazniony jest do samodzielnego podejmowania
decyzji w ramach tzw. zwyklego zarzadu nieruchomoscia wspdlng, oraz zebranie wiascicieli
jako organ uchwalodawczy. Proponowany przepis nie uwzglednia zarzadcy, gdyz jest on
osobg trzecig (odrebnym podmiotem) w stosunku do wspolnoty mieszkaniowej — nie jest

zatem organem wspdlnoty.
Art. 3 pkt 2 projektu ustawy

Charakter porzadkujacy ma zmiana w art. 11 ust. 3 u.w.l., dotyczaca sytuacji, w ktorej sad
rozstrzygajac o odmowie zniesienia wspotwlasnosci poprzez wydzielenie lokalu nie moze
ustali¢ wielkos$ci udziatow poszczegdlnych wspotwlascicieli, gdyz one juz sa okreslone.
Aktualnie obowigzujacy przepis zatem ustanawia zbedny obowigzek ustalenia przez sad

udzialéw wspotwlascicieli w nieruchomosci.
Art. 3 pkt 3 projektu ustawy

Proponowana zmiana art. 16 ust. 1 zwigzana jest z obowiazujacym od 30 maja 2020 r.
brzmieniem art. 952" § 2 Kodeksu postepowania cywilnego, zgodnie z ktérym wylaczona
zostala mozliwos¢ sprzedazy egzekucyjnej nieruchomosci dtuznika w przypadku, gdy
egzekwowana naleznos$¢ gtowna jest nizsza niz 5% wartosci nieruchomosci ustalonej przez

biegltego w operacie szacunkowym sporzadzonym na potrzeby postgpowania.

Na wstepie nalezy podkresli¢, ze w ustawie o wiasnosci lokali od wielu lat znajduje si¢
przepis — art. 16 ust. 1 w aktualnym brzmieniu — pozwalajagcy na licytacje lokalu
w specjalnym (uproszczonym) trybie. Taki tryb mogt by¢ uruchomiony w przypadku
dlugotrwatego zalegania wilasciciela lokalu w ptaceniu zobowigzan zwigzanych

z utrzymaniem lokalu.

Co do zasady biezace zaleglosci wilasciciela lokalu w pokrywaniu swych zobowigzan
wzgledem wspoOlnoty winny by¢ dochodzone przez zarzad lub zarzadce w ramach
postepowania upominawczego. W pewnych jednak przypadkach, zwigzanych z brakiem

mozliwosci  zaspokojenia wierzytelnosci tg3 drogg, wspdlnocie w odniesieniu do
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dlugotrwatych zalegto$ci przystugiwalo prawo zwrocenia si¢ do sadu o wyrazenie zgody na

przeprowadzenie licytacji lokalu.

W obecnym stanie prawnym, od dnia 30 maja 2020 r., jest to mozliwe dopiero, gdy dlug
wiasciciela przekroczy 5% wartosci lokalu. W praktyce zatem bedzie moglo to oznaczaé
nawet 4-5 letnig zalegto$§¢ w platnosci zaliczek na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoscia.
Nalezy przy tym pamictaé, iz zaleglosci wilascicieli lokali wzgledem wspdlnoty
mieszkaniowej przedawniajg si¢ w okresie 3 lat (jako $§wiadczenie okresowe). Oznacza to, ze
w praktyce od 30 maja 2020 r. wspolnota nie ma mozliwosci skorzystania z prawa
wystgpienia do sadu o licytacje lokalu dluznika, poniewaz zaleglo$ci wiasciciela lokalu

ulegng przedawnieniu zanim suma zalegtosci przekroczy putap 5% wartosci lokalu.

Jako przyktad mozna wskaza¢ sytuacje, gdy wiasciciel 60-metrowego lokalu, polozonego
w duzym miescie, o warto$ci ok. 600 tys. zl, zaprzestanie regulowania zobowigzan wzgledem
wspolnoty mieszkaniowej. Optaty obcigzajace tego wiasciciela z tytutu kosztow zarzadu
nieruchomoscia wspolng wynosza co miesigc ok. 500 zi. Oznacza to, ze co roku suma optat
wynosi ok. 6.000 zt. Suma zalegloSci za okres 3 lat (tyle wynosi okres przedawnienia)
wyniesie zatem 24.000 zt. Tymczasem kwota 5% wartosci lokalu, stanowiaca od 30 maja
2020 r. proég pozwalajacy na licytacje lokalu, wynosi w tym przypadku 30.000 zt (600.000
z¥*5%). W konsekwencji, nie jest mozliwe zastosowanie w stosunku do tego witasciciela art.
16 ust. 1 ustawy o wilasnosci lokali w aktualnym brzmieniu z uwagi na obowigzujacy od 30

maja 2020 r. art. 952" § 2 Kodeksu postgpowania cywilnego.

Wymaga podkreslenia z cala moca, ze koszty przypadajace na dtuznika bedg zmuszeni w tym
czasie ponosi¢ pozostali wilasciciele lokali, gdyz zobowigzania swe wspolnota musi
regulowaé na biezaco; dotyczy to przede wszystkim dostawy mediéw do budynku, ale tez
kosztow ustug realizowanych na rzecz wspdlnoty. Oznacza to, ze dluznik bedacy
wlascicielem lokalu wartego czestokro¢ kilkaset tysiecy zt, moze ,,przerzucac” swoje
zobowigzania na swoich sgsiadow — wtascicieli innych lokali. Z kolei dla niektorych sasiadow
takie dodatkowe obcigzenie moze stanowi¢ istotng pozycj¢ w domowym budzecie — dotyczy
to szczegolnie osob, ktore maja mocno ograniczone mozliwosci zwigkszenia swoich
dochodow, np. emerytéw, rencistow, samotnych matek, itp. Skale tego dodatkowego

obcigzenia moze ilustrowac nastepujacy nizej opisany przyktad.

Z ostroznych szacunkéw mozna wywnioskowaé, iz nawet kilkanascie % mieszkancow
budynkéw wielorodzinnych nie reguluje terminowo swoich zobowigzan za mieszkanie.
W przypadku wspolnoty mieszkaniowej liczacej ok. 80 mieszkan, przy zalozeniu optaty

miesieczne] 600 zlt/lokal, bedzie to oznaczalo zaleglo$¢ rzedu 86 tys. zi. Mozna
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w uproszczeniu przyjacé, ze spowoduje to zwigkszenie obcigzen dla pozostalych sasiadow,
regulujacych terminowo zobowigzania, wzrost oplat za mieszkanie $rednio o ponad 1200
zl/rok. Wynika to z faktu, iz wspdlnota musi braki w dochodach zrekompensowaé sobie
podwyzszaniem skiladek na koszty utrzymania nieruchomo$ci wspolnej oraz media od
wszystkich wlascicieli celem zapewnienia ptynno$ci finansowej. Jednoczesnie trzeba mie¢ na
uwadze, ze dolegliwos¢ takiej sytuacji (zaleglo$ci wilascicieli obcigzajace uczciwych
sgsiadow) bedzie tym wigksza, iz wigkszy lokal nalezy do dluznika). Natomiast najbardziej
poszkodowane beda najstabsze grupy spoteczne — czyli emeryci, rencisci, rodziny
wielodzietne, dla ktorych kazde zwigkszenie miesigcznych optat za mieszkanie spowodowane
nieptaceniem rachunkéw przez nieuczciwych wilasdcicieli jest mocno odczuwalne

w domowym budzecie.

Jako przyktad konsekwencji dla tych najstabszych ekonomicznie grup mieszkancow
dlugotrwatego zalegania mozna przywotlaé sprawe wspolnoty mieszkaniowej w Gorzowie
Wikp., obejmujacej jedynie 4 czlonkow, gdzie zadhuzenie obejmujace lokal bedacy
przedmiotem licytacji w czasie podejmowania uchwalty wynosito ok. 17.000 zt. Srodki te
musiaty by¢ pokryte przez pozostatych 3 wilascicieli, gdyz inaczej oznaczaloby to m.in.
odcigcie wszystkich mediéw w budynku. Niewywigzywanie si¢ przez jednego z czlonkow
z zobowigzan wobec wspdlnoty powoduje bowiem konieczno$¢ pokrywania tych kosztow
przez pozostalych cztonkow. W praktyce oznacza to, ze przez 1 wilasciciela, ktory nie ptaci za
swoje mieszkanie, pozostali musza pokry¢ jego koszty w kwocie co najmniej 5.667 zt
(Srednio na cztonka wspolnoty; koszty te jeszcze wzrosng, jesli doliczymy czas od podjecia
uchwaty do przeprowadzenia licytacji 1 faktycznego odzyskania pieniedzy). Dla oséb
wrazliwych ekonomicznie, np. emerytow moga to by¢ koszty nie do udzwignigcia i moga
wpedzié takie osoby w spirale zadtuzenia tylko z takiego powodu, ze muszg ptaci¢ za sasiada,
ktory postanowit mieszka¢ na ich koszt. Dla emeryta z najnizszg emeryturg ww. kwota to

rownowartos¢ jego $wiadczen emerytalnych za 6 miesiecy.

Nalezy przy tym pamigtaé, ze ww. roczna zalegto$¢ do chwili ewentualnego sprzedania
mieszkania w drodze licytacji ulegnie znacznemu zwigkszeniu, gdyz od chwili ztozenia przez
wspolnote wniosku do sadu o sprzedaz w drodze licytacji do chwili faktycznej sprzedazy
lokalu minie jeszcze co najmniej 8-12 miesigcy (wliczamy tutaj czas na rozpatrzenie wniosku

przez sad oraz czas na zorganizowanie licytacji przez komornika).
Wzgledy sprawiedliwosci spotecznej, jak réwniez konieczno$¢ zapewnienia plynnosci
1 stabilnosci finansowej wspolnoty, nakazuja wylaczy¢ w odniesieniu do nich stosowanie

art. 952! Kodeksu postepowania cywilnego. Zarazem proponuje sie dodanie do art. 16 ust. 1

u.w.l. jednoznacznego kryterium okreslajacego, jaka wielko$¢ zalegto$ci moze by¢ podstawa
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do wystgpienia przez wspdlnote z wnioskiem o licytacje lokalu, gdyz obecnie ustawa nie
precyzuje, jaki okres jest ,,dlugotrwaly”. Dlatego tez proponuje si¢ przyjecie zalegtosci za
okres minimum 12 miesi¢cy naleznosci wzgledem wspdlnoty za podstawg do wystgpienia do

sadu o zgode na licytacje lokalu.

Mozna w tym miejscu zauwazy¢, iz w chwili obecnej orzecznictwo sktania si¢ ku uznaniu, iz
granicznym terminem, po przekroczeniu ktorego dlug w stosunku do wspoélnoty staje si¢
dhugotrwatym, jest 6-miesigczna zaleglos¢. Poglad ten uzasadniony jest koniecznos$cig
ochrony interesu cztonkow wspdlnot mieszkaniowych (sgsiadow nierzetelnych witascicieli,
ktérzy sa zmuszeni do ptacenia wyzszych sktadek w celu pokrycia niedoboréow), jak
1 wspolnot mieszkaniowych. Poniewaz jednak jest to przyklad najdalej idacej ingerencji
wspolnoty w prawo wilasnosci lokalu, jest ono stosowane w ostatecznosci, gdy inne, mniej
inwazyjne sposoby odzyskania nalezno$ci nie przyniosa skutku. Stanowisko takie podzielit
Trybunat Konstytucyjny w wyroku z dnia 29 lipca 2013 r., sygn. SK 12/12, uznajac, iz przepis
pozwalajacy wspolnocie wystagpi¢ do sadu z wnioskiem o zgode na licytacyjng sprzedaz
lokalu nie narusza prawa wlasnosci i1 jest niezbedny dla ochrony wolno$ci oraz praw
pozostalych wtascicieli lokali, a takze dla ochrony porzadku publicznego. W uzasadnieniu
wyroku Trybunat wskazal, ze z wlasnoscig lokalu wigza si¢ nie tylko uprawnienia, ale takze
i obowigzki. Trybunat zwrdcit réwniez uwage, iz art. 16 nie jest przez wspolnoty oraz sady
naduzywany, a mozliwos¢ sprzedazy licytacyjnej zadluzonego lokalu nie pozbawia z mocy
prawa wlasnosci lokalu, gdyz jego wiasciciel moze nie dopusci¢ do licytacji poprzez

uregulowanie swego zadtuzenia.

Nalezy przy tym podkresli¢, ze 12 miesigcy to wystarczajaco dlugo, aby witasciciel mogt
podja¢ $rodki przeciwdziatajace narastaniu dlugu, a w ostatecznosci nawet sprzedac lokal,
ktdrego nie jest w stanie utrzymac, a za uzyskane ze sprzedazy pieniadze kupi¢ inny, mniejszy

lokal, ewentualnie zawrze¢ umowg¢ najmu innego mieszkania.

Nalezy tez podkresli¢, ze osoby, ktore rzeczywiscie nie majg Srodkow na optaty za mieszkanie
mogg otrzymaé wsparcie w postaci dodatku mieszkaniowego. Ostatnio wprowadzone zmiany
wylaczaja kwoty przekazane w ramach dodatkow mieszkaniowych z egzekucji
administracyjnej 1 komorniczej. Zapewnia to wykorzystanie tych srodkow na ten cel, na ktory
zostaly przyznane, czyli na utrzymanie mieszkania, a nie na zaspokojenie innych

wierzytelno$ci osoby otrzymujacej dodatek mieszkaniowy.
Art. 3 pkt 4 i pkt 5 projektu ustawy

Celowe jest uchylenie art. 21 ust. 3 u.w.l., co powiazane jest ze zmiang tresci art. 22 ust. 2

u.w.l. Aktualnie zgodnie z art. 21 ust. 3 uwl zarzad na podstawie pelnomocnictwa sklada
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o$wiadczenia w celu wykonania uchwal w sprawach, o ktérych mowa w art. 22 ust. 3 pkt 5,
5a 1 6 uw.l ze skutkiem dla wiascicieli wszystkich lokali. Dotyczy to uchwat w sprawie
udzielenia zgody na nadbudowg lub przebudowe nieruchomosci wspdlnej, na ustanowienie
odrebnej wilasnosci tak powstatego lokalu i rozporzadzenie nim, jak rowniez na zwigzang
z tym zmian¢ wysokosci wszystkich udziatéw w nieruchomos$ci wspdlnej (pkt 5), a takze
udzielenia zgody na zmian¢ wysokosci udzialdow w nieruchomos$ci wspdlnej (pkt 5a)
1 dokonania podzialu nieruchomosci wspolnej (pkt 6). Wyliczenie zawarte w art. 21 ust. 3
u.w.l. ma charakter zamknigty, co oznacza, ze jedynie w tych sprawach wspolnota
mieszkaniowa — na podstawie uchwaty podjetej w trybie okre§lonym w ustawie — moze
udzieli¢ pelnomocnictwa zarzadowi. Umozliwia to zrealizowanie wyliczonych powyzej spraw
na podstawie udzielonej przez wiascicieli lokali uchwaty 1 udzielonego zarzadowi
petnomocnictwa do jej wykonania; zarzad reprezentujac calg wspolnote sktada bowiem

stosowne o$§wiadczenie w celu jej wykonania ze skutkiem dla wszystkich whascicieli.

Natomiast w innych sprawach, niewymienionych w art. 21 ust. 3 u.w.l., wspolnota
mieszkaniowa wladna jest podja¢ uchwale wiekszoscia udziatow, lecz udzielenie
petnomocnictwa zarzadowi nastepuje nie w trybie ustawy o wlasno$ci lokali, lecz na
podstawie przepiséw kodeksu cywilnego wymagajacych do tego zgody wszystkich cztonkdéw
wspolnoty. Musi to by¢ pelnomocnictwo indywidualne kazdego wtasciciela lokalu.

W praktyce wspolnot mieszkaniowych dotyczy to np. stuzebnosci drogowe;.

Uchylenie art. 21 ust. 3 u.w.l. w powigzaniu ze zmiang art. 22 ust. 2 u.w.l. spowoduje, iz
zawarcie umowy przez zarzad ze skutkiem dla wszystkich wiascicieli lokali nastapi na
podstawie uchwaly wspolnoty wyrazajacej zgode na dang czynno$¢ oraz udzielajacej
pelnomocnictwa do jej zawarcia; przy czym petnomocnictwo powinno by¢ udzielone w takiej

samej formie, jakiej wymaga umowa.
Art. 3 pkt 6 projektu ustawy

Celowym jest przyjecie rozwigzania dotyczacego indywidualnego zbierania gloséw przez
zarzad, pozwalajagcego na wyznaczenie momentu podjgcia takiej uchwaly, ktéry bedzie
oznaczal brak konieczno$ci zbierania dalszych glosoéw od innych wiascicieli (co bedzie
oznaczalo brak konieczno$ci zbierania gltosu nad tg uchwata od kazdego z witascicieli lokali).
Osiggnigcie przez zbierajacy glosy zarzad wigkszosci udziatlow wymaganej do podjecia
uchwaly oznacza¢ bedzie koniec glosowania. Tym samym wtasciciele lokali, ktorzy nie
oddali glosu pozbawieni beda mozliwosci zaskarzenia uchwaty z powodu czysto formalnego,
nierzutujacego na tres¢ 1 waznos¢ podjetej uchwaty, tj. nieoddania przez nich glosu. Nie

pozbawi ich to jednak mozliwosci zaskarzenia uchwaty z pozostatych przestanek okreslonych
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w ustawie, tj. z powodu naruszenia interesu wlascicieli czy naruszenia prawa. Powyzsze
rozwigzanie w zaden sposob nie uszczupli praw wiascicieli lokali, gdyz uchwata bez ich
bylaby podjeta, pozwoli natomiast przyspieszy¢ procedure glosowania we wspolnocie.
Powyzsza zmiana pozwoli tez jednoznacznie okresli¢ moment podjecia uchwaty. Stanowisko
takie zgodne jest z dominujagcym w orzecznictwie pogladem, iz wzgledy natury formalnej nie
powinny mie¢ rozstrzygajacego wptywu na tre$¢ i wazno$¢ podjetych uchwal, szczegolnie
w sytuacji opieszatosci w oddawaniu gloséw przez niektorych wiascicieli w trybie

obiegowym.
Art. 3 pkt 7 projektu ustawy

Proponowana zmiana polega na rozszerzeniu brzmienia przepisu o prawo wgladu przez
wiasciciela w dokumentacje wspolnoty, w szczegdlnosci dokumentacje prawna, ekonomiczng
oraz techniczng; zobowiaze rowniez zarzad do udzielenia wszelkich informacji, o ktorych
udostepnienie zwroci si¢ wilasciciel. Taka konstrukcja przepisu w sposéb jednoznaczny
skonkretyzuje uprawnienia wiasciciela do kontroli pracy zarzadu oraz okresli jej zakres.
Stanowisko takie nie budzi watpliwosci w dorobku orzecznictwa, zgodnie z ktérym dopiero
peten wglad w dokumentacje wspoOlnoty pozwala wilascicielowi na realizacj¢ jego
ustawowych praw. Natomiast zarzad w $wietle zaproponowanego brzmienia przepisu nie
bedzie miat podstaw do odmowy udostepnienia wiascicielowi zadanej przez niego

dokumentacji.

Art. 4 projektu ustawy

Zgodnie z art. 4 noweli cztonek spdidzielni, ktoremu w dniu wejécia w Zycie niniejszej
ustawy nie przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, spotdzielcze
wlasno$ciowe prawo do lokalu albo prawo odrebnej wtasnosci lokalu oraz ktéremu nie
przystuguje roszczenie o ustanowienie prawa odrgbnej wilasnosci lokalu lub roszczenie
o ustanowienie spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, traci z tym
dniem cztonkostwo w spoldzielni. Stosownie do powyzszego, osoby bedace czionkami
spotdzielni, ktorym nie przystugiwal Zaden z wymienionych tytutow prawnych, z dniem

wejscia w zycie noweli utracity cztonkostwo z mocy prawa.

Wyrokiem z dnia 10 czerwca 2020 r, K 3/19, TK orzekt, ze art. 4 noweli jest niezgodny
z art. 58 ust. 1 w zwiagzku z art. 31 ust. 3 w zwiagzku z art. 2 Konstytucji RP. W uzasadnieniu
wyroku TK podkreslit, ,,ze regulacja wyrazona w art. 4 ustawy zmieniajacej z 2017 r. nie
doprowadzita do rozwigzania probleméw, na ktore wskazywal 1 ktéore brat pod uwage
Trybunat w wyroku o sygn. K 60/13, a co wigcej — wykreowala nowe. Ustawodawca wybrat

przy tym najdalej idacy srodek — pozbawienie ex lege praw korporacyjnych szerokiej grupy
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0os6b, wyodrebnionej na podstawie kryteriow niekonsekwentnych z punktu widzenia
deklarowanej ratio, lecz takze z punktu widzenia podstawowego celu spoldzielni
mieszkaniowych, jakim jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych cztonkow 1 ich rodzin.
Trybunat, biorgc pod uwage swe wczesniejsze orzecznictwo dotyczace regulacji z dziedziny
spotdzielczosci mieszkaniowej, a takze liczne nowelizacje w tym obszarze, oparte czgsto na
niespdjnych zatozeniach co do ksztaltu spétdzielczos$ci mieszkaniowej, nie mial podstaw, by
uzna¢, iz cztonkostwo w spotdzielni mieszkaniowej bylo prawem nabytym ,,niestusznie” lub

,hiegodziwie”.

Trybunal Konstytucyjny zaznaczyl, ze ustawodawca powinien byl wnikliwiej rozwazy¢, jak
pogodzi¢ uzasadniong skadinad potrzebe zapobiegania niebezpieczenstwu polegajacemu na
tym, Ze osoby, ktore nie sg zainteresowane zaspokajaniem wtasnych potrzeb mieszkaniowych
lub innych potrzeb lokalowych, maja realny wplyw na zarzadzanie spotdzielnia,
a koniecznos$cig zachowania ujetego w art. 1 ust. 1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych

celu przesadzajacego o istocie spotdzielczosei. (...).

Zdaniem Trybunalu Konstytucyjnego, przyjeta w zaskarzonym przepisie konstrukcja
przejsciowa odniesiona do zle wyznaczonej grupy adresatow spowodowata, ze wiele osob
moglo zosta¢ pozbawionych czlonkostwa w spoétdzielni mieszkaniowej, mimo iz
legitymowaty (lub nadal legitymuja) si¢ interesem polegajacym na zaspokojeniu ich potrzeb
mieszkaniowych lub zwigzanym z korzystaniem z lokalu spotdzielczego o innym
przeznaczeniu. Trybunal w toku postgpowania — na podstawie uzyskanych informacji,
w szczegdlnosci od Krajowej Rady Spoidzielczej oraz Ministerstwa Rozwoju — wyjasnil, ze
mimo jezykowej jednoznacznos$ci art. 4 ustawy zmieniajace] z 2017 r., jego stosowanie
w praktyce wywotato liczne kontrowersje, skutkujac zréoznicowaniem sytuacji prawnej wielu

grup osob. (...)".

Wskaza¢ nalezy, ze na skutek art. 4 noweli cztonkostwo w spotdzielni utracili, oprocz oséb,
z ktorymi spotdzielnia zawarta umowe o ustanowienie spotdzielczego prawa do lokalu albo
dokonata przydzialu takiego prawa, lub ich nastgpcow prawnych, jezeli lokal ten znajduje si¢
w budynku posadowionym na gruncie, ktdry posiada nieuregulowany stan prawny
w rozumieniu art. 113 ust. 6 u.g.n. lub spotdzielni nie przystuguje prawo wiasnosci albo
uzytkowania wieczystego gruntu, a ktérym projekt ustawy przyznaje czlonkostwo z mocy

prawa (patrz: uzasadnienie do art. 1 pkt 1 lit. a projektu ustawy), takze inne grupy osob.

Czlonkostwo w spétdzielni utracili m.in. czlonkowie utworzonych na podstawie art. 44 ust.
1 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu

Panstwa (Dz. U. z 2020 r. poz. 2243), tzw. spotdzielni popegeerowskich. Celem ich bylo
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zarzadzanie nieruchomos$ciami, na ktérych znajdowaty si¢ obiekty infrastruktury technicznej
niezbedne do obstugi budynkow, w ktorych znajdowaly si¢ lokale nabyte przez najemcow.
W  odniesieniu za§ do budynkéw mieszkalnych, istota dziatalno$ci spotdzielni
mieszkaniowych sprowadzona zostala do roli administratora — spotdzielnia zarzadzata na
podstawie zawartej umowy. Wraz z wejsciem w zycie noweli, dotychczasowi cztonkowie
spotdzielni popegeerowskich, utracili z mocy prawa czlonkostwo, gdyz budynki, w ktorych
znajduja si¢ lokale bylych cztonkoéw spotdzielni, nie sg zarzadzane na podstawie art. 1 ust. 3
u.s.m. (nie wchodza one w sklad spoldzielczego zasobu mieszkaniowego, spoétdzielnia

zarzadza budynkami na podstawie przepisow u.w.l.).

Po wejsciu w zycie noweli watpliwo$ci zaczela budzi¢ kwestia tzw. cztonkow oczekujacych
czyli 0s6b uprzednio przyjetych w poczet cztonkow spotdzielni 1 posiadajacych
oszczedno$ciowe ksigzeczki mieszkaniowe z zawinkulowanym wkladem mieszkaniowym lub

budowlanym. W praktyce przez cztonkdéw oczekujacych rozumiano:

— osoby przyjete w poczet czlonkow spoidzielni, ktore uiScily wkiad mieszkaniowy lub
budowlany na podstawie ustawy z dnia 17 lutego 1961 r. o spoétdzielniach i ich zwigzkach

(Dz. U. poz. 61);

— osoby przyjete w poczet cztonkéw spotdzielni posiadajace oszczednosciowe ksigzeczki
mieszkaniowe z zawinkulowanym wkladem mieszkaniowym lub budowlanym i zawartg
umowg w sprawie kolejnosci przydziatu lokalu na podstawie nieobowigzujacego juz

art. 205 u.p.s. (uchylonego na mocy art. 29 pkt 5 u.s.m.).

Majac na uwadze powyzsze, projekt przewiduje, ze osobom, ktore utracity cztonkostwo na
mocy art. 4 noweli, przystuguje roszczenie o przyjecie w poczet cztonkow spotdzielni,
z zastrzezeniem art. 1 pkt 1 a 1 b, ktére przyznaja osobom, z ktorymi spotdzielnia zawarta
umowe o ustanowienie spoldzielczego prawa do lokalu albo dokonata przydzialu takiego
prawa, lub ich nastepcow prawnych, jezeli lokal ten znajduje si¢ w budynku posadowionym
na gruncie, ktory posiada nieuregulowany stan prawny w rozumieniu art. 113 ust. 6 u.g.n. lub
spotdzielni nie przystuguje prawo wlasnosci albo uzytkowania wieczystego gruntu,
cztonkostwo z mocy prawa. Takie rozwigzanie umozliwi ponowne wstapienie w poczet
cztonkow osobom, ktorym przystugiwal status cztonka w dniu wejscia w zycie noweli,
pomimo iz nie legitymizowali si¢ oni odpowiednim tytutem prawnym do lokalu w zasobie
spotdzielczym, a ktérzy statusu tego zostali pozbawieni na podstawie niekonstytucyjnego
art. 4 noweli. Przyznanie takim osobom roszczenia o przyjecie w poczet cztonkow spotdzielni

realizuje zasad¢ ochrony praw nabytych.
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Osoby, chcace zosta¢ przyjetym w poczet cztonkdéw spotdzielni winny w tym celu zlozy¢
deklaracje w formie pisemnej od rygorem niewazno$ci. Spoéidzielnia nie bedzie mogta
natomiast odmowic¢ ich przyjecia. W Swietle powyzszego art. 3 projektu realizuje wyrok TK
zdnia 10 czerwca 2020 r, K 3/19, w odniesieniu do pozostatych o0sob, ktére utracity

cztonkostwo na mocy art. 4 noweli.
Art. 5 projektu ustawy

Zgodnie z tg regulacja, spotdzielnie mieszkaniowe maja obowigzek zgloszenia do Krajowego
Rejestru Sadowego zmian w swoich statutach, uwzgledniajgcych zmiany wynikajace
z projektowanej ustawy, w terminie 12 miesiecy od dnia wejscia projektu w zycie. Do czasu
zarejestrowania zmiany statutow, ale nie dluzej niz 12 miesigcy od dnia wejscia
projektowanej ustawy w zycie, postanowienia dotychczasowych statutow pozostaja w mocy.
Po uptywie tych 12 miesiecy, w razie sprzeczno$ci postanowien statutow spotdzielni

z przepisami ustawy, pierwszenstwo bgda mie¢ regulacje ustawowe.

Jednoczesnie tracg moc, z dniem wejScia w zycie ustawy, dotychczasowe postanowienia
statutow spoldzielni mieszkaniowych dotyczace mozliwosci odwotania cztonkéw zarzadu

przez rade¢ nadzorcza.
Przepisy przejsciowe
Art. 6 projektu ustawy

Przewiduje si¢, ze do spraw sadowych wszczetych i1 niezakonczonych prawomocnym
orzeczeniem przed dniem wejscia w zycie projektowanej ustawy beda rozpoznawane wedtug
nowych przepiséw. Wyjatek od tej zasady dotyczy spraw zwigzanych z sgdowym procesem
o wygasnigcie spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu w zwigzku z zalegtoSciami
w oplatach oraz kwestii roszczenia o ponowne ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego w przypadku uregulowania cato$ci zadtuzenia w spétdzielni.
Powyzsze rozwigzanie zapewni wigkszg ochrone osob wobec, ktorych prowadzone sa

postepowania sgdowe.
Art. 7 projektu ustawy

Zaktada sie, ze z uwagi m.in. na konieczno$¢ dostosowania regulacji wewngtrznych
spotdzielni mieszkaniowych, ktore okreslatyby zasady funkcjonowania walnego
zgromadzenia w oparciu o nowe przepisy, zasadnym jest, by do walnych zgromadzen
spotdzielni mieszkaniowych zwotanych i niezakonczonych przed dniem wejscia w Zycie

projektowanej zastosowanie znalazty przepisy dotychczasowe. Stosowanie dotychczasowych

51



przepisdéw zapobiegnie ponadto powstaniu chaosu w przeprowadzaniu obrad najwyzszego

organu spotdzielni.
Art. 8 projektu ustawy

Z uwagi na propozycje przewidziang w art. 1 pkt 6 projektu, tj. ograniczenie petnienia przez
cztonka zarzadu swojej funkcji przez okres nie dluzszy niz pigc¢ lat, zaktada sie, ze regulacja
ta bedzie dotyczy¢ wylacznie tych cztonkéw zarzadu, ktorzy zostang powotani do pelnienia
swojej funkcji po wejsciu ustawy w zycie. Przyjecie innego rozwigzania na gruncie ustawy
mogloby zosta¢ uznane za ograniczenie autonomii decyzyjnej cztonkéw spédtdzielni. Podobne
stanowisko zaprezentowal TK w wyroku z dnia 15 lipca 2009 r., sygn. akt K 64/07, gdy
przedmiotem orzekania byt art. 10 ust. 1 ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. 0 zmianie ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektorych innych ustaw dotyczacy
skrocenia kadencji rady nadzorczej. Przepis art. 10 ust. 1 ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r.
stanowil, Ze stosujac przepis art. 8” ust. 3 u.s.m., zgodnie z ktérym nie mozna byé czlonkiem
rady nadzorczej dtuzej niz przez 2 kolejne kadencje rady nadzorczej, liczbg kadencji oblicza
si¢, biorgc pod uwage dotychczasowy staz cztonka rady nadzorczej. W ocenie Trybunatu
Konstytucyjnego, ,.kwestionowany przepis oznacza arbitralng ingerencj¢ w stosunki prawne
powstatle w przesztosci i trwajace nadal (naruszenie art. 2 Konstytucji). Jak stwierdzit
Trybunat w wyroku z 26 maja 1998 r. (sygn. K. 17/98, OTK ZU nr 4/1998, poz. 48),
ewentualne zmiany dlugos$ci kadencji powinny wywotywaé skutki pro futuro. Z istoty
kadencyjno$ci wynika, Ze dlugo$¢ kadencji nie powinna by¢ modyfikowana w odniesieniu do
organu urzedujacego. Spotdzielcy, wybierajac okreslony sktad rady nadzorczej, udzielaja mu
jednoczesnie petnomocnictw o okreslonej przez prawo tresci 1 okre§lonym czasie ,,waznosci”
(por. A. Lawniczak, M. Masternak-Kubiak, op.cit., s. 19). Czas trwania kadencji, uprzednio
okreslony przez odpowiednie regulacje normatywne, gwarantuje rowniez stabilizacj¢ sktadu
personalnego rady nadzorczej w ramach kadencji (por. orzeczenie TK z 23 kwietnia 1996 r.,
sygn. K. 29/95, OTK ZU nr 2/1996, poz. 10), co zapewnia swobodg¢ jej dziatania stanowigca

emanacj¢ wolnos$ci zrzeszania si¢ (art. 58 ust. 1 Konstytucji).”.

Przewiduje si¢ jednakze, iz decyzje, czy przepis art. 1 pkt 6 projektu bedzie miat
zastosowanie do tych czlonkéw zarzadu sprawujacych swa funkcje niekadencyjnie w dniu
wejscia w zycie ustawy, niezaleznie od organu, ktory dokonat ich wyboru, bedzie mogio
podja¢ wylacznie walne zgromadzenie spotdzielni, niezaleznie od postanowien statutu.
W przypadku podjecia przez najwyzszy organ spoldzielni uchwaly, ze do dotychczasowych
cztonkow zarzadu stosowac si¢ bedzie przepisy o kadencyjnosci, za pierwszy dzien kadencji
cztonkow zarzadu, petlniacych funkcje niekadencyjne w dacie wejscia ustawy w zycie, wobec

ktorych walne zgromadzenie podjeto uchwate, o ktorej mowa w art. 8° ust. 3, uznaje sie dzief
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wejscia w Zycie niniejszej ustawy.
Art. 9 projektu ustawy

Zaktada sie, ze nowe regulacje odnoszace si¢ do mozliwosci ustanowienia lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego po dniu wejscia w zycie ustawy beda dotyczyly tylko tych
przypadkéw, gdy budynek w ktérym znajduje si¢ przedmiotowy lokal zostanie oddany do
uzytku po wejsciu w zycie przepisow tej ustawy. W innych przypadkach wlasciwe

zastosowanie bedg znajdowaty przepisy dotychczas obwigzujace.
Art. 10 projektu ustawy

Zgodnie z tg regulacja zachowuja wazno$¢ dotychczasowe warunki i postanowienia umow
o budowe lokalu lub uméw o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu

mieszkalnego zawarte przed dniem wejsScia w Zycie ustawy.
Art. 11 projektu ustawy

Przepis ten odnosi si¢ do uméw o ustanowienie spotdzielczego wiasnosciowego prawa do
lokalu oraz przydziatéw takiego prawa, dokonanych przed dniem wejScia w zycie
projektowanej ustawy, w sytuacji gdy lokal, ktérego umowa lub przydzial dotyczy, znajduje
si¢ w budynku posadowionym na gruncie o nieuregulowanym stanie prawnym w rozumieniu
art. 113 ust. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami lub
spotdzielni nie przystuguje prawo wlasnosci albo uzytkowania wieczystego gruntu.
Przewiduje si¢, ze do takich praw zastosowanie znajda odpowiedni odpowiednio przepisy

art. 17" ust. 6, art. 172, art. 176, art. 177, art. 179—17“, art. 1712, art. 17" i art. 17'° u.s.m.

W uzasadnieniu do art. 1 pkt 1 lit. a projektu ustawy, wskazane zostato, iz nie moglo dojs¢ do
skutecznego ustanowienia m.in. spotdzielczych wtasno$ciowych praw do lokali w sytuacji,
gdy spotdzielni nie przystugiwato prawo wiasnosci lub prawo uzytkowania wieczystego
gruntu. Tym samym nie jest mozliwe zakladanie ksiag wieczystych dla tego typu praw.
W praktyce pojawily si¢ takze watpliwosci odnos$nie odpowiedniego stosowania przepisow
dotyczacych spotdzielczych wiasnosciowych praw do lokali, np. cze$¢ notariuszy odmawiata
zawierania aktow notarialnych przenoszacych wtasnos¢ takich praw, jak rowniez pojawily sie

watpliwos$ci dotyczace dziedziczenia takich praw.

Dlatego tez zachodzi konieczno$¢ wprowadzenia przepisu, na podstawie ktorego
zastosowanie znajda odpowiednio niektore z przepisow regulujacych spoldzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu. Zastosowanie znajdzie zatem art. 17" ust. 6 u.s.m., stosownie,
do ktérego nabywca takiego prawa z mocy prawa bedzie czlonkiem spoidzielni. Ponadto

projektowany przepis odsyta do stosowania art. 17”u.s.m. Przepis ten stanowi, ze spotdzielcze
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wiasnosciowe prawo do lokalu jest prawem zbywalnym, przechodzi na spadkobiercow
1 podlega egzekucji. Zbycie spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu obejmuje takze
wktad budowlany. Dopdki prawo to nie wygasnie, zbycie samego wkladu jest niewazne.
Umowa zbycia spotdzielczego wilasno$ciowego prawa do lokalu powinna by¢ zawarta
w formie aktu notarialnego. Wypis tego aktu notariusz przesyla niezwlocznie spotdzielni.
Przedmiotem zbycia moze by¢ ulamkowa cze$¢ spdtdzielczego wihasnosciowego prawa do
lokalu. Pozostalym wspotuprawnionym z tytulu wlasnosciowego prawa do lokalu przystuguje
prawo pierwokupu. Umowa zbycia utamkowej czgsci wlasnosciowego prawa do lokalu
zawarta bezwarunkowo albo bez zawiadomienia uprawnionych o zbyciu lub z podaniem im

do wiadomosci istotnych postanowien umowy niezgodnie z rzeczywisto$cig jest niewazna.

Przewiduje si¢ takze, ze jezeli dla takiego lokalu prowadzona jest juz ksiega wieczysta,
spotdzielnia obowigzana jest prowadzi¢ ich rejestr (art. 17° u.s.m.). Zastosowanie znajda
takze przepisy dotyczace sposobu postgpowania z takim prawem w przypadku §mierci osoby,
ktérej to prawo przyshugiwato oraz w sytuacji wygasnigcia takiego prawa. Jednocze$nie
stosowac si¢ bedzie przepisy dotyczace egzekucji ze spotdzielczych wlasnosciowych praw do
lokali w przypadku powstania zalegto$ci w optatach lub razacego, uporczywego wykraczania
przez osobe korzystajaca z lokalu przeciwko porzadkowi domowemu albo niewtasciwego
zachowania tej osoby czynigcego korzystanie z innych lokali lub nieruchomosci wspolnej

ucigzliwym.

Projekt zaktada takze stosowanie art. 17" u.s.m. Stosownie do tego przepisu, wynajmowanie
lub oddawanie w bezptatne uzywanie przez cztonka albo osobg¢ niebedaca cztonkiem
spotdzielni, ktorej przystuguje spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, catego lub czesci
lokalu nie wymaga zgody spotdzielni, chyba Ze byloby to zwigzane ze zmiang sposobu
korzystania z lokalu lub przeznaczenia lokalu badz jego czg¢$ci. Jezeli wynajecie lub oddanie
w bezplatne uzywanie mialoby wptyw na wysokos$¢ optat na rzecz spdidzielni, osoby te
obowigzane sg do pisemnego powiadomienia spoétdzielni o tej czynnosci. Umowy zawarte
przez cztonka albo osobg niebedaca cztonkiem spotdzielni, ktorej przystuguje spotdzielcze
wlasnosciowe prawo do lokalu, w sprawie korzystania z lokalu lub jego czgsci wygasaja

najpozniej z chwilg wygasniecia spotdzielczego prawa do tego lokalu.
Art. 12 projektu ustawy

Projektowany art. 11 ust. 1 odnosi si¢ do wspdlnot mieszkaniowych, ktore powstaty przed
dniem wejscia w zycie procedowanej ustawy. W szczeg6lnosci przepis bedzie miat
zastosowanie do sytuacji, o ktorej mowa w art. 26 u.s.m., tj. gdy w nieruchomosci zostat

wyodrebniony ostatni lokal, a nie uptynal jeszcze 3 miesigczny termin, na podjecie przez
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wilascicieli lokali uchwaly, ze w zakresie ich praw 1 obowigzkéw zastosowanie beda miaty

odpowiednie przepisy u.s.m.

Jednoczesnie, przewiduje si¢, ze obowigzek uczestniczenia w wydatkach zwigzanych
z eksploatacjg 1 utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spotdzielni, ktore jest
przeznaczone do wspdlnego korzystania przez osoby zamieszkujace w okreslonych
budynkach lub osiedlu przez wtascicieli lokali tworzacych w dniu wejscia w zycie
projektowanej ustawy wspolnote mieszkaniowa, bedzie istnie¢ od dnia wejscia tej ustawy
w zycie. Regulacja ta dotyczy wspolnoty mieszkaniowej powstatej w wyniku przeksztatcenia
w okreslonym budynku lub budynkach potozonych w obrebie danej nieruchomosci wiasnosci
wszystkich lokali, tj. po wyodrgbnieniu wlasnosci ostatniego lokalu stosuje si¢ przepisy

ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o whasnosci lokali.

W dotychczasowym brzmieniu u.s.m., taki obowiazek ciazyl wprost na wspolnocie
mieszkaniowej, ktora powstata wskutek podjecia uchwaty przez wigkszo$¢ wiascicieli lokali
w budynku lub budynkach potozonych w obrebie danej nieruchomosci, obliczanej wedtug
wielko$ci udziatow w nieruchomos$ci wspoélnej, ze w zakresie ich praw i obowigzkéw oraz
zarzadu nieruchomoscig wspdlng beda miaty zastosowanie przepisy ustawy z dnia 24 czerwca

1994 1. 0 whasnosci lokali (art. 24" u.s.m.).
Art. 13 projektu ustawy

Przewiduje sie, ze badania lustracyjne, ktore rozpoczety si¢ 1 nie zakonczyly do czasu wejscia
projektowanej ustawy w zycie beda regulowane przepisami w brzmieniu dotychczasowym.
Analogiczne rozwigzanie przewidziane jest do sytuacji, gdy umowa o przeprowadzenie

lustracji zostata zawarta przed dniem wejScia w zycie projektowanej ustawy.
Art. 14 projektu ustawy

Przepis stanowi, ze regulacje przewidziane w projektowanej ustawie co do zasady wejda
w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogloszenia.

Z uwagi na konieczno$¢ podjecia niezbednych czynnosci organizacyjnych, zaktada sie, ze
przepis odnoszacy si¢ do obowigzku prowadzenia przez spoldzielnie mieszkaniowe stron
internetowych zacznie obowigzywac po uptywie 6 miesigcy od dnia ogloszenia ustawy.
Przewiduje si¢ takze, ze zmiany wprowadzane do u.w.l. na mocy projektowanego przepisu

art. 3, wejdg w zycie po uptywie 6 miesi¢cy od dnia ogtoszenia.

Z kolei stosownie do wyroku TK z dnia 10 czerwca 2020 r., sygn. akt K 3/19, zgodnie

z ktorym art. 4 noweli traci moc obowiazujaca po uptywie 12 (dwunastu) miesiecy od dnia
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ogloszenia wyroku w Dzienniku Ustaw Rzeczypospolitej Polskiej (tj. dnia 18 czerwca

2020 r.), przepisy art. 1 pkt 1 lit. a, b i d wejdg w zycie w dniu 19 czerwca 2021 r.
Projektowana ustawa jest zgodna z prawem Unii Europejskie;.

Projektowana ustawa be¢dzie miata finansowy wptyw na dziatalno$§¢ mikroprzedsigbiorcow,

matych i §rednich przedsigbiorcow.

Projektowana regulacja nie zawiera przepiséw technicznych w rozumieniu rozporzadzenia
Rady Ministrow z dnia 23 grudnia 2002 r. w sprawie sposobu funkcjonowania krajowego
systemu notyfikacji norm i aktow prawnych (Dz. U. poz. 2039 oraz z 2004 r. poz. 597)

I W zwigzku z tym nie podlega notyfikacji w rozumieniu tego rozporzadzenia.

Zgodnie z art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dzialalnosci lobbingowe;j
w procesie stanowienia prawa (Dz. U. z 2017 r. poz. 248) oraz § 52 uchwaly nr 190 Rady
Ministréw z dnia 29 pazdziernika 2013 r. — Regulamin pracy Rady Ministrow (M. P. z 2016 r.
poz. 1006, z pdézn. zm.) projekt ustawy zostanie udostepniony w Biuletynie Informacji
Publicznej Ministerstwa Rozwoju, Pracy i Technologii oraz na stronie podmiotowej

Rzadowego Centrum Legislacji w zaktadce ,,Rzadowy Proces Legislacyjny”.
Projekt nie wymaga przedstawienia wlasciwym organom 1 instytucjom Unii Europejskie;j,
wtym Europejskiemu Bankowi Centralnemu, w celu uzyskania opinii, dokonania

powiadomienia, konsultacji albo uzgodnienia, o ktorym mowa w § 27 ust. 4 uchwaty nr 190

Rady Ministréw z dnia 29 pazdziernika 2013 r. — Regulamin pracy Rady Ministrow.
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