OPINIA
KRAJOWEJ RADY S ADOWNICTWA

z dnia 17 listopada 2010 r.
w przedmiocie projektu ustawy o spétdzielniach mieszkniowych.

Krajowa Rada &lownictwa po zapoznaniuesk projektem ustawy o spétdzielniach

mieszkaniowych opiniuje go negatywnie.

Przedstawiony projekt pod pozorem upokowania ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych i powtérzenia przepisébw obamujacych wprowadza szereg rozzen
glkeboko ingerwcych w prawo wilasnmei i w uprawnienia cztonkow spotdzielni
mieszkaniowych. Projekt w istotny sposob zmieniaws o witasndci lokali, nie ujawniajc
tej ingerencji w tytule ustawy. Ponadto nie spos@zeé si¢ wrazeniu, ze projektodawca
tworzac nowy ustawe powtdrzyt niektére rozwizania proponowane ju wczeniej,
ktére w toku prac legislacyjnych zostaly krytycznoeenione i dlatego nie znalazly
sic w telkscie dotychczas obowzujacej ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.
Jako przyktad mina wskazé na regulag ust. 4 art. 4 projektu. Wprowadza on zagsad
zwigzania cztonkostwa w spétdzielni mieszkaniowej anman do lokalu. Stwierdza bowiem
m. in., ze czionkami spoétdzielniasosoby, ktérym przystuguje prawo etinej wiasnéci
lokalu lub ekspektatywa tego prawa, spotdzielczamor do lokalu albo prawo lokatorskie,
chatby nie ztayty oswiadczenia o przyspieniu i nie zostaly przgie. Takie rozwqzanie
zostato ju zaproponowane w poselskim projekcie ustawy o zimiaatawy o spétdzielniach
mieszkaniowych z dnia 11 maja 2006 r. (druk sejmowy767). Unormowanie to budzi
zastrzeenia pod wzgldem zgodnéci z konstytucyja zasad wolnosci zrzeszania
si¢ (art. 58 Konstytucji RP). Pozostaje réwnige sprzeczn&ci z wyrazona w art. 1 8 1 ustawy
z dnia 16 wrzénia 1982 r. Prawo spétdzielcze (Dz. U. z 2003 r.188, poz. 1848 ze zm.),
podstawow zasad ruchu spoitdzielczego, jakjest widnie dobrowolné¢ zrzeszania
sie. Wypada tu podk#&i¢, iz zasada ta znajduje swoéj wyraz rownie poselskim projekcie
ustawy o spétdzielniach (art. 1 § 1 projektu) zad®8 wrzénia 2010 r. Ponadto juvyrokiem
z 30 marca 2004 r. Trybunat Konstytucyjny uznatreezgoda z Konstytucy regulacg
art. 17 ust. 2 aktualnie obowzujacej ustawy o spdidzielniach mieszkaniowych,
w mysl ktorej skuteczn& zbycia wiasnéciowego spoétdzielczego prawa do lokalu byta

zalezna od przygcia nabywcy w poczet cztonkdéw spétdzielni.



Kolejnym proponowanym rozwaZzaniem opiniowanej ustawy, ktére trudno uzna
za nowe, jest zawarty w art. 18 ust. 1 projektupssp rozliczé miedzy osol,
ktorej przystuguje spotdzielcze prawo do lokalu @otdzielnh z tytutu przeksztatcenia
tego prawa w o@bna wiasna¢ lokalu. Na zainteresowanego naktadatsim. in. (w art. 18
ust. 1 pkt 2) obowizek sptaty nominalnej kwoty umorzenia kredytu lulitattji w czsci
przypadaicej na jego lokal, o ile spéidzielnia skorzystata ppmocy podlegagej
odprowadzeniu do budtu pastwa uzyskanej zé&rodkdéw publicznych lub innychrodkéw.
Takie rozwiazanie w odniesieniu do przeksztatcenia spétdziglozetasnéciowego prawa
do lokalu w odebna wlasnad¢ bylo juz proponowane w poselskim projekcie ustawy
zmieniapcej ustaw o0 spoétdzielniach mieszkaniowych oraz zmianie rigkth innych ustaw
z dnia 22 listopada 2005 r. (druk sejmowy nr 33®)pjekt ten nadawat nowe brzmienie
przepisowi art. 1% ust. 1, ktérego té& w zasadzie pokrywata iz treicia obecnie

proponowanego przepisu art. 18 ust. 1 projektuwunstaspotdzielniach mieszkaniowych.

Warto tu jeszcze wspomgi® przepisie art. 1 ust. 2 projektu, ktéry wiaazasag,
ze spotdzielnia mieszkaniowa nie #@o odnosi korzyéci maptkowych kosztem swoich
cztonkow, w szczeglloi z tytutu przeksztalde praw do lokali. Tak sformutowana
teza brzmi atrakcyjnie z punktu widzenia interesémonkéw spétdzielni. Trzeba jednak
zaznaczy, ze postulat tej trei zawarto w uzasadnieniu do poselskiego projeldtawy
0 zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowychdria 22 maja 2006 r. Odnosit
sic on do proponowanych oOwczee zasad rozlicze migdzy uprawnionym z tytutu
spoétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu a dgpélnia, ktérych podstaw stanowito
przeksztatcenie lokatorskiego prawa do lokalu weldy wiasnag¢ lokalu. Propozycje
te, cO mana zaznaczy na marginesie, zostaly negatywnie zaopiniowaneszoread,
w wyrazonym stanowisku z dnia 24 fziernika 2006 r., jako zbyt daleko ingeitg

w przystugugce spotdzielni prawo wiasia (druk sejmowy do druku nr 768).

W podobnym kontekie naley odnigé sig do proponowanego przepisu
art. 28 ust. 1, ktéry przyznaje spotdzielni prawm pbdicia uchwaly o wygénicciu prawa
lokatorskiego z przyczyn oksienych w art. 11 ust. 2 pkt 1 lub 2 ustawy z dnlaczerwca
2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowynsatae gminy i 0 zmianie kodeksu
cywilnego (Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266, ze knlakie rozwizanie zawierat
z kolei projekt ustawy o zmianie ustawy o spotdzmth mieszkaniowych z dnia 11 maja
2006 r., ktory w art. 11 po ust. 1 dodawat ust W brzmieniu identycznym

jak art. 28 ust. 1 opiniowanego projektu.



Zdecydowanie krytycznie nalg ocené zaproponowany sposéb upgadkowania
stanu prawnego gruntow, do ktorych prawa spoétdziehie zostaty uregulowane,
a spotdzielnia jest w ich posiadaniu i pobudowatanith budynki lub inne uggzenia trwale
z gruntem zwjzane. Projektodawca zaid, iz po uptywie 12 miescy od dnia wejcia
w zycie ustawy spoétdzielnia natizie wlasné¢ tych gruntdw przez zasiedzenie
(art. 45 projektu). Takie rozeazanie pozostaje w sprzeczooz art. 2 i art. 64 Konstytucji
RP. tamie take przygta na gruncie Kodeksu cywilnego konstrukcgzasiedzenia
jako cywilnoprawnego sposobu nabycia wiasmoktore umaliwia jedynie posiadaczowi
samoistnemu (posiad@emu jak witaciciel) nabycie wlasnii zasiadywanej nieruchorém
po uptywie, w zalenosci od dobrej hdz zlej wiary posiadacza, odpowiednio
20 albo 30 lat. Projekt méwi gaogllnie o posiadaniu, co sugerowatoby, takze
w przypadku gdyby spotdzielnia byta npzytkownikiem, a zatem posiadaczem zalgm
gruntu, mogtaby naldypo uptywie owego 12 miegiznego terminu wiassé posiadanej
nieruchoméci. Prowadzi to do wniosku,e w istocie regulacja ta stanowi nie o zasiedzeniu
w tradycyjnej postaci, lecz raczej wywlaszczeniu neecz spotdzielni. Odnosz
sic za& do samej konstrukcji projektowanego art. 45, haleadd& pytanie dlaczego
projektodawca w ust. 1 tego przepisu méwi o grumt&karbu Pastwa albo jednostek
samoradu terytorialnego, a dopiero w ust. 3 wspomina przmlestanie o gruntach
osoby fizycznej albo osoby prawnej, do ktérych asligalnio naley stosowa rozwiazanie
z ust. 1. Obecnie przeciewtasnd¢ jest prawem o charakterze jednolitym, a zatem
nie r&nicuje st jej w zalenosci od podmiotu, ktéremu przystuguje. Zatem zarovimese,

jak i konstrukeog projektowanej regulacji art. 45 najeocent krytycznie.

Na krytylke zastuguje take nowelizacja art. 6 ustawy z 24 czerwca 1994wtasnaci
lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903, ze znpjzewidziana w art. 44 pkt 2 projektu.
W uzasadnieniu tej zmiany wskazano, ogolnie rzgoajc, ze dotychczasowa regulacja
budzi watpliwosci interpretacyjne. Chociajest to trafne spostrzenie, to projektowany
przepis witpliwosci tych nie usuwa, a wecz przeciwnie, pogbia. Jest on nieprecyzyjny,
niczego nie porgkuje, rodzi natomiast dalsze pytania, przede wikiagso status prawny
wspolnoty mieszkaniowej. Wydajegsize na gruncie omawianego art. 6 ma ona zosta
sprowadzona do pewnej, sui generis, formy orgagjmagwspotwiacicieli rzeczy w postaci
nieruchoméci lokalowych. Tymczasem kwestie stosunkoweay wspotwidcicielami
dostatecznie reguluje Kodeks cywilny, natomiasmigtie wspolnot mieszkaniowych

ma sens, gdy nadazsim cechy podmiotowsei prawnej.



Krytyce naley tez podd& propozycg zmiany tréci art. 16 ustawy o wtasto lokali.
Proponuje s bowiem by dotychczasawprzestank diugotrwal@ci zalegania z optatami
naleznymi od wi&ciciela lokalu, pozwalaga wspoélnocie na podgie uchwaly o sprzeds
jego lokalu i wysipienie z powodztwem przeciwko niemu, zagst terminem 6 miescy.
Zdaniem Rady naky zachowa dotychczasow przestank ,dlugotrwatego” zalegania
z optatami i pozostawi ocenie sdu, czy w konkretne] sprawie skala i czas zalato
uzasadniaj zadanie powddztwa wspoélnoty o przymuspwprzeda lokalu. Na marginesie
mozna zaznaczay ze w wielu przypadkach proponowany termin 6 nuegi okae
si¢ zbyt diugi i lzdzie istotnie ograniczat prawo wspoélnoty do ochrgnged niesumiennym
wiascicielem. Ponadto projektodawca jest niekonsekwent#/ odniesieniu bowiem
do uprawnionego z tytutlu spoétdzielczego prawa dkallo zarad spoétdzielni ma mie
uprawnienie do wysgpienia, na wniosek rady nadzorczej,zgdaniem z art. 16 ustawy
o wiasndci lokali wiasnie w przypadku ,dtugotrwatych” zalegio z okr&lonymi optatami
(art. 14 wust. 1 projektu). Nie jest zasadne, abynad przestanki byly podstaw
do zastosowania tego samego prawnego instrumentuormc interesOw spoétdzielni
i wspolnoty mieszkaniowej. Zasadnicze zasterga budzi take zakres podmiotowy regulaciji
art. 16 ustawy o wtasidoi lokali w projektowanym brzmieniu. Obecnie bowidagitymacja
czynna do wyspienia z powodztwem o sprzeddokalu przystuguje tylko wspélnocie
I jest to przepis wyjtkowy, ingerupcy w prawo wiasngci. W mysl nowelizacji kzdzie
ona przystugiwata réwniekazdemu widcicielowi lokalu. Takie rozwizanie stwarza ryzyko
nadwywania przez wigcicieli lokali tego ostatecznegmodka ochrony przed niesumiennym,
czy tez dokuczliwym, gsiadem. Jest wysoce prawdopodobse, (zwlaszcza w sytuacji
konfliktdw sasiedzkich), zamiast korzystapocatkowo ze srodkéw mniej drastycznych
np. powodztwa z art. 144 w zw. z art. 222 § 2 Keasnione strony bda od razu siga
po srodek najbardziej dolegliwy. Innymi stowy,edlzie to podstawa do tzw. procesow
pieniaczych. Trzeba wreszcie wsk&zae maliwosé spowodowania przymusowej sprzega
lokalu powinna mié charakter wyjtkowy, poniewa godzi w prawo wtasni, ktére podlega
ochronie konstytucyjnej. Wobec tego przestanki wpisihia ze stosownym powddztwem
musz by¢ dostatecznie powae, a decyzja o skorzystaniu Zeodka przewidzianego
w art. 16 ustawy o wilashoi lokali powinna by podejmowana tylko w drodze uchwaty

poditej przez wspdlnaet



Poza zastrzeniami merytorycznymi, za nieuzasadnione i niedopzesine, naley
uzn& dokonywanie tak szerokiej nowelizacji ustawy osmdci lokali, projektowan ustava
0 spotdzielniach mieszkaniowych.

Uwagi naley zgtost takze co do ¢zyka projektowanej ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych. W art. 4 ust. 1 powinno¢bgztonkowie spotdzielni, ktérym przystugu;
(...), a jest:cztonkowie, ktorym przystugujW art. 4 ust. 2 wysgpuje podobny hid powinno
by¢: cztonkowie spoétdzielni, ddgcy wiascicielami a jest: czionkowie, bdgcy (...)

W art. 7 ust. 1 znajdujeesbiad logiczny, przepis ow stwierdzarggnica medzy kosztami
eksploatacji i utrzymania danej nieruchafobzwicksza odpowiednio przychody lub koszty
utrzymania tej nieruchondoi w roku nastpnym”, mozna zada pytanie m¢dzy jakimi
wartasciami istnieje ta rénica? Przepis niestety tego nie wyjia.

Zastanawia maoze talkze nomenklatura przgfa przez projektodavec ktéry projektowane
ograniczone prawo rzeczowe nazywa prawgpdtdzielczym natomiast prawo do lokalu
posiadajce charakter obligacyjny, czyli dotychczas istggejw budynkach wybudowanych
ze srodkéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego spoétdzeliokatorskie prawo do lokalu,
okresla mianem prawalokatorskiego. Skoro zatem oba prawas Spso iure prawami
spoétdzielczymi, to takie nazewnictwo wydajee¢ sby¢ nieprawidiowe. Prowadzi
to do wniosku, 2 bardziej transparentnym sposobem raaménia obu praw spétdzielczych
bytoby pozostawienie dotychczasowej nomenklatury, tym zal@eniem, ze prawo
spoétdzielcze lokatorskie istnigie w budynku niewybudowanym zgodkow Krajowego
Funduszu Mieszkaniowego statoby,sz chwikh wejscia w zycie ustawy, spoétdzielczym
wilasngciowym prawem do lokalu a spoétdzielcze lokatorspimwo do lokalu istnigice
w budynku pobudowanym z owyéhodkdéw zachowywatoby swoj dotychczasowy charakter
i nazwe. Mylace jest bowiem niekonsekwentnezywanie przez projektodawc
proponowanych nazw praw spotdzielczych. Jako peaykej niekonsekwencji mtoa poda
art. 1 ust. 3 pkt 1, ktory stwierdzaz iprzedmiotem dzialalrsoi spoétdzielni mae
by¢ (...) budowanie lub nabywanie budynkéw w celu usteiraia na rzecz cztonkéw
spoétdzielczych lokatorskich prawdo (...) lokali. W art. 3 ust. 2 mowa jestzjw prawie
spoétdzielczym i prawie lokatorskim, art. 4 ust. 1 stwierdza &aze cztonkowie
ktorym przystugup spotdzielcze prawa do lokali uczestnicz (...) za& przepis
art. 25 ust. 1 zawiera sformutowanie, przez umow o ustanowieniespotdzielczego prawa

do lokalu (...) zwanego dalej ,prawem lokatorskim”.



Ponadto projekt nie uwzginia tego,ze ustawa o kggach wieczystych i hipotece,
takze w wersji wchodacej w zycie 19 lutego 2011 r., postuguje: $erminem ,spétdzielcze

witasnaciowe prawo do lokalu”.

Projekt z przedstawionych przyczyn zaopiniowaogtat negatywnie. Rada ponownie
wyraza poghd o potrzebie podgia prac nad cakgiowa regulacy prawa spétdzielczego,

poprzedzonych przygiem zataen.



