OPINIA
KRAJOWEJ RADY S ADOWNICTWA

z dnia 16 czerwca 2011 roku

w przedmiocie poselskiego projektu ustawy o zmianieustawy o spotdzielniach

mieszkaniowych.

Krajowa Rada §downictwa po zapoznaniuesiz projektem ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych opiniuje go negatywnie.

Krajowa Rada &lownictwa zwraca uwag iz przedi@zony jej do zaopiniowania
projekt ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych steinw istocie zmodyfikowaa wersg,
opiniowanego ja negatywnie przez Radopinia KRS z dnia 17 listopada 2010 r.), projektu
ustawy o tym samym tytule. Niniejszy projekt, cpetva podkrdi¢, powiela weksza¢ wad
poprzedniego. Ingeruje tym samynelgbko w prawo whasniei i dokonuje istotnych zmian
zwlaszcza w ustawie z dnia 24 czerwca 1994 r. anwaai lokali (Dz.U. z 2000 r., Nr 80,
poz. 903), jak réwnie w ustawie z dnia 16 wrzeia 1982 r. Prawo spoétdzielcze
(Dz.U. z 2003 r., Nr. 188, poz. 1848).

Jako przyktad regulacji wadliwej Rada wskazuje @uiist. 4 projektu. Wprowadza on
zasad zwiazania cztonkostwa w spotdzielni mieszkaniowej zwaan do lokalu. Stwierdza
bowiem m. in.,ze cztonkami spétdzielniagsosoby, ktérym przystuguje ekspektatywa prawa
odrebnej wtasnéci lokalu, spoétdzielcze prawo do lokalu albo pralekatorskie, chéby nie
ztozyty oswiadczenia o przyspieniu i nie zostaly przyje. Takie rozwqzanie zostato ju
zaproponowane w poselskim projekcie ustawy o zrmeiaostawy o spotdzielniach
mieszkaniowych z dnia 11 maja 2006 r. (druk sejmowy767). Unormowanie to budzi
zastrzeenia pod wzgldem zgodnéci z konstytucyja zasad wolnosci zrzeszania 8i
(art. 58 Konstytucji RP). Pozostaje réwnim sprzecznéci z wyrazona w art. 1 § 1 ustawy
Z dnia 16 wrzénia 1982 r. Prawo spotdzielcze (Dz. U. z 2003 r.188, poz. 1848 ze zm.),
podstawow zasad ruchu spotdzielczego, jakjest widnie dobrowolné¢ zrzeszania si
Ponadto ja wyrokiem z 30 marca 2004 r. Trybunat Konstytucyjagnat za niezgodn
z Konstytucy regulacg art. 172 ust. 2 aktualnie obawujacej ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych, w m¥ ktorej skuteczn& zbycia wkasnéciowego spotdzielczego prawa do

lokalu byta zalena od przycia nabywcy w poczet cztonkow spétdzielni.



W przepisie art. 1 ust. 2 projektu, wyoma zostala zasadae spotdzielnia
mieszkaniowa nie m® odnosi korzysci maptkowych kosztem swoich cztonkow,
w szczegollnéci z tytutu przeksztatde praw do lokali. Tak sformutowana teza brzmi
atrakcyjnie z punktu widzenia intereséw cztonkowtdpielni. Trzeba jednak zaznaczye
postulat tej tréci zawarto w uzasadnieniu do poselskiego projektawy o zmianie ustawy
0 spotdzielniach mieszkaniowych z dnia 22 maja 2008dnosit s on do proponowanych
owczenie zasad rozliczemiedzy uprawnionym z tytutu spétdzielczego lokatorgkigorawa
do lokalu a spétdzielnj, ktérych podstaw stanowito przeksztatcenie lokatorskiego prawa do
lokalu w odebna wtasna¢ lokalu. Propozycije te, co mpoa zaznaczyna marginesie, zostaty
negatywnie zaopiniowane przezadlz w wyrazonym stanowisku z dnia 24 jmziernika
2006 r., jako zbyt daleko ingenge w przystugigce spoétdzielni prawo wiashoi
(druk sejmowy do druku nr 768).

Zdecydowanie krytycznie nalg¢ ocent zaproponowany sposob upsdkowania
stanu prawnego gruntow, do Kktorych prawa spoétdeiehe zostaty uregulowane,
a spotdzielnia jest w ich posiadaniu i pobudowatanich budynki lub inne usglzenia trwale
Zz gruntem zwjzane. Projektodawca zald, iz po uptywie 12 miescy od dnia wejcia
w zycie ustawy spoétdzielnia natlzie wilasné¢ tych budynkéw przez zasiedzenie
(art. 46 projektu). Takie rozazanie pozostaje w sprzeczobz art. 2 i art. 64 Konstytuciji
RP. tamie take przygta na gruncie kodeksu cywilnego konstrukgasiedzenia jako
cywilnoprawnego sposobu nabycia wiagip ktére umaliwia jedynie posiadaczowi
samoistnemu (posiad@emu jak wiaciciel) nabycie wiasn@ zasiadywanej nieruchorfic
po uptywie, w zalenosci od dobrej hdz ztej wiary posiadacza, odpowiednio 20 albo 30 lat.
Projekt méwi z& ogdllnie o posiadaniu, co sugerowatoby,takze w przypadku gdyby
spoétdzielnia byta np.aytkownikiem, a zatem posiadaczem zakan gruntu, mogtaby nakby
po uptywie owego 12 miegiznego terminu wiasié posiadanej nieruchonsa. Prowadzi to
do wniosku,ze w istocie regulacja ta stanowi nie o zasiedzeninadycyjnej postaci, lecz
raczej zasiedzeniu na rzecz spotdzielni. Odaposzse za& do samej konstrukcji
projektowanego przepisu art. 46, ngleadd& pytanie dlaczego projektodawca w ust. 1 art.
46 projektu méwi o gruntach SkarbuiBawa albo jednostek samadu terytorialnego,
a dopiero w ust 3 art. 46 wspomina o gruntach odotycznej albo osoby prawnej, do
ktérych to odpowiednio naty stosowd@ rozwiazanie z ust 1 art. 46. Obecnie przecie
wiasnd¢ jest prawem o charakterze jednolitym, a zatenrdieicuje st jej w zaleznosci od
podmiotu, ktéremu przystuguje. Zatem zarownosdreak i konstrukas projektowanej
regulacji art. 46 nalgy ocent krytycznie.



Rada krytycznie ocenia tal, projektowaa procedu¢ nabycia odgbnej wiasnéci
lokalu, uznajc ja za mniej przejrzyatod przewidzianej w przepisach art. 12 1@becnie
obowiazujacej ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych. Malprzy tym podkréli¢, ze na
gruncie obowizujacych aktualnie rozwizan - inaczej nt to przewiduje projekt - nabycie
odrgbnej wiasnéci lokalu nasfpuje na podstawie umowy zawieranej w formie aktu
notarialnego nwdzy spotdzielrd a osobami wskazanymi w powotanychasyprzepisach.

Na krytyke zastuguje réwniz nowelizacja art. 6 ustawy z 24 czerwca 1994 riasncci
lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903, ze znpjzewidziana w art. 45 pkt 2 projektu.
Projektowany przepis przewiduje mirte wspoélnota mieszkaniowa, kiotworza wszyscy
wiasciciele lokali, nie kdzie posiadata zdoldoi prawnej, a w konsekwencji niegdizie
posiadata wtasnego magiku. Wszyscy wiéciciele lokali kkzda natomiast wspotwigicielami
majtku wspolnego i bda mogli nabywé prawa i zacigaé zobownzania dotycace tego
majatku, w zakresie, w jakim jest to zawiane z zarmdem nieruchomiia wspolry (art. 6 ust
1 i 2 ustawy w projektowanym brzmieniu). Taki zapis istocie odbiera wspoélnocie
mieszkaniowej status utomnej osoby prawnej. Z diuggdnak strony w art. 17 ustawy
o wtasndci lokali, w brzemieniu nadanym art. 45 pkt 6 pkbje pozostawia gisubsydiara
odpowiedzialné¢ wiascicieli lokali za zobowizania dotyczce nieruchomgci wspolnej lub
majtku wspdélnego, zaw dodanym ust 4 art. 6 ustawy o wiagridokali pozostawia si
wspolnocie mieszkaniowej zdolftosadowa. Rada zwraca uwagze takie ugcie wspolnoty
mieszkaniowej jest nieprecyzyjne, niczego nie padkmje, rodzi natomiast dalsze pytania,
przede wszystkim o jej status prawny. Wydajevgiec, ze na gruncie omawianego art. 6 ma
ona zost& sprowadzona do pewnejui generis, formy organizacyjnej wspotwgzicieli
rzeczy w postaci nieruchorm wspolnej. Tymczasem kwestie stosunkow ¢amy
wspotwiacicielami dostatecznie reguluje Kodeks cywilny, amatast istnienie wspolnot
mieszkaniowych ma sens gdy nadgaisi cechy podmiotow&ei prawne;.

Krytyce naley tez podd& propozycg zmiany tréci art. 16 ustawy o witassoi lokali.
Proponuje s bowiem by dotychczasavprzestank diugotrwatdci zalegania z optatami
naleznymi od wia&ciciela lokalu, pozwalaga wspdélnocie na podgie uchwaly o sprzeds
jego lokalu i wysipienie z powddztwem przeciwko niemu, zgst terminem 6 miescy.
Zdaniem Rady naky zachowa dotychczasow przestank ,dlugotrwalego” zalegania
z optatami i pozostawi ocenie gdu, czy w konkretnej sprawie skala i czas zalagto
uzasadniaj zadanie powodztwa wspoélnoty o przymuspwaprzeda lokalu. Na marginesie
mozna zaznaczy ze w wielu przypadkach proponowany termin 6 niegiokaze sk zbyt

diugi i bedzie istotnie ograniczat prawo wspollnoty do ochropszed niesumiennym
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wiascicielem. Zasadnicze zastéamia budzi take zakres podmiotowy regulacji art. 16
ustawy o wiasnéci lokali w projektowanym brzmieniu. Obecnie bowidegitymacja czynna
do wystpienia z powodztwem o sprzedéokalu przystuguje tylko wspdlnocie i jest to
przepis wyptkowy, ingeruagcy w prawo wihasngci. W mysl nowelizacji kgdzie ona
przystugiwata rownig kazdemu widcicielowi lokalu. Takie rozwizanie stwarza ryzyko
nadwywania przez wigcicieli lokali tego ostatecznegmodka ochrony przed niesumiennym,
czy te dokuczliwym, gsiadem. Jest wysoce prawdopodob#e, (zwtaszcza w sytuacji
konfliktow sasiedzkich), zamiast korzystgpoczatkowo zesrodkOw mniej drastycznych np.
powddztwa z art. 144 w zw. z art. 222 § 2 Kc, @iane strony bda od razu sigat po
srodek najbardziej dolegliwy. Innymi stowy,ctizie to podstawa do tzw. procesow
pieniaczych. Trzeba wreszcie wsk&zge maliwos¢ spowodowania przymusowej sprzega
lokalu powinna mié charakter wyjtkowy, poniewa godzi w prawo wiasrii, ktére podlega
ochronie konstytucyjnej. Wobec tego przestanki wpisinia ze stosownym powddztwem
musz by¢ dostatecznie powae, a decyzja o skorzystaniu Zeodka przewidzianego
w art. 16 ustawy o witassoi lokali powinna by podejmowana tylko w drodze uchwaty
wspolnoty mieszkaniowej.

Za nieprecyzyjny i wadliwy konstrukcyjnie uznajed@adodany projektowarustave
ust 7 art. 9 ustawy o wilasfw lokali. Regulacja ta przyznaje uprawnionemu ity
ekspektatywy odibnej wiasnéci lokalu, maliwos¢ realizacji tego roszczenia przeciwko
syndykowi w przypadku upadioi wiasciciela albo uaytkownika wieczystego gruntu.
Z zapisu tego nie wynika jednak, czy projektodawahodzito tylko o roszczenia ju
wymagalne przed wszeziem postepowania upad@owego, czy réwnig 0 roszczenia
w tym czasie jeszcze niewymagalne. Ogoélndétngrzepisu, nie przadzapc tej kwestii,
pozwala na szerakinterpretagi, a takie rozwjzanie naley uzn& za btdne. Mae ono
bowiem spowodowa istotne ograniczenie przystugaggo syndykowi na gruncie art. 98
pr.up. i nap. uprawnienia do ksztattowaniazwviobligacyjnych upadiego w sposéb zgodny
z interesem wszystkich jego wierzycieli.

Obok zmian w ustawie o wiaséw lokali, opiniowany projekt dokonuje ta&
szerokiej, bo odnosgeej st do kilkudzies¢ciu artykutdw, korekty materiatu normatywnego
ustawy z dnia 16 wrZaia 1982 r., Prawo spétdzielcze (Dz. U. z 200r. 188, poz. 1848).
Rada zwraca jednak uwggze proponowana modyfikacja powotanej ustawy stanowi
w istocie prék wszczepienia w jej ramy rozadan, ktore zawierat j@ negatywnie
zaopiniowany przez Rad (opinia z dnia 17 listopada 2010 r.), projekt wusta

0 spotdzielniach. Z uwagi na fakie rozwhzania te w znacznej mierze wykazujechy

4



powierzchownego retuszu obaaujacych regulacji ustawy Prawo spétdzielcze nie uziyska
akceptacji Rady i tym razem.
Z przedstawionych powyj wzgkdow Krajowa Rada g@lownictwa opiniuje projekt

ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych negatywnie.



