OPINIA
KRAJOWEJ RADY SADOWNICTWA

zdnia 15 czerwca 2012 r.

w przedmiocie poselskiego projektu ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.

Kragjowa Rada Sadownictwa, po zapoznaniu si¢ z poselskim projektem ustawy

0 spétdzielniach mieszkaniowych, opiniuje go negatywnie.

Krgjowa Rada Sadownictwa zauwaza, ze przedtozony jg do zaopiniowania projekt
ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych stanowi w istocie kolgha zmodyfikowana werge,
opiniowanych juz negatywnie przez Rade (opinie KRS z dnia 17 listopada 2010 r. oraz
16 czerwca 2011 r. ), projektdw ustaw o tym samym tytule. Projekt ten, co trzeba podkreslic,
nie diminuje wiekszosci wad poprzednio opiniowanych projektéw, w szczegdlnosci
w istotny sposob ingeruje w prawo wiasnosci, a nadto w konstytucyjna zasade wolnosci

Zrzeszania si¢ oraz uprawnienia cztonkOw spotdzielni mieszkaniowych.

Uzasadnienie projektu nie rozwiewa nasuwajacych sie watpliwosci, w szczegdlnosci
dotyczacych regulacji spétdzielczego lokatorskiego prawa do mieszkania. Rozbieznosci
pomiedzy art. 14 ust. 3 a uzasadnieniem sa podstawa dla tego wniosku (str 26).
Ponadto, projektowana ustawa w istotny sposdb zmienia liczne unormowania zawarte
w ustawie owtasnosci lokali oraz wprowadza zmiany w dopiero co znowelizowanym
at. 3982 § 1 Kodeksu postepowania cywilnego (obowiazujacym od 3 maja 2012 r.),
pomijgjac w tytule ustawy informacje dotyczace tego rodzaju ingerencji ustawodawczey.
Uzasadnienie projektu ustawy nie przytacza motywacji pozwalgaceg na podzielenie
zapatrywania, ze kazda ze spraw, ktérg przedmiotem jest uchylenie, stwierdzenie
niewaznosci lub tez ustalenie nieistnienia uchwat organéw lub jednostek powotanych
w projektowanym art. 398 ? § 1 k.p.c., powinna by¢ poddana kontroli Sadu Najwyzszego
w trybie skargi kasacyjnej.

Przyktadem wadliwe regulacji jest art. 6 ust. 4 projektowang ustawy. Wprowadza on
zasade zwiazania cztonkostwa w spoétdzielni mieszkaniowe) z prawem do lokalu. Cztonkami
spotdzielni bytyby m. in. osoby, ktérym przystuguje ekspektatywa prawa odrebngj wiasnosci
lokalu, spétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu albo spotdzielcze lokatorskie prawo do
lokalu, chociazby osoby te nie ztozyty oswiadczenia o przystapieniu i nie zostaty przyjete

w poczet cztonkow spotdzielni. Takie rozwiazanie zostato juz zaproponowane w poselskim



projekcie ustawy 0 zmianie ustawy o0 spotdzielniach mieszkaniowych z dnia 11 maja 2006 .
(druk seimowy nr 767), a nastgpnie powtdrzone w opiniowanym poprzednio przez Rade
posel skim projekcie ustawy o spoétdziel niach mieszkaniowych z dnia 25 maja 2011 r. (druk nr
3494). Unormowanie to budzi zastrzezenia pod wzgledem zgodnosci z konstytucyjna zasada
wolnosci  zrzeszania si¢ (art. 58 Konstytucji RP). Pozostgje rowniez w Sprzecznosci
zwyrazong W art. 1 8 1 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. - Prawo spétdziel cze, podstawowa
zasada ruchu spotdzielczego, jaka jest dobrowolnos¢ zrzeszania sie. Proponowane
rozwiagzanie nie uwzglednia orzecznictwa Trybunatlu Konstytucyjnego, ktory w wyroku
zdnia 30 marca 2004 r. uznal za niezgodna z Konstytucja regulacje art. 17 2 ust. 2
obowiazujacg ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, uzaleznigjacel skuteczno$é zbycia
wiasnosciowego spotdzielczego prawa do lokalu od przyjecia nabywcy w poczet cztonkdw
spotdzielni.

Art. 1 ust. 2 projektowanegj ustawy wywotuje takze watpliwosci natury konstytucyjnej
i Rada Ministréw w stanowisku z 24 pazdziernika 2006r. zaopiniowata przepis o takig tresci
negatywnie (druk sejmowy nr 768).

Ponadto Krgowa Rada Sadownictwa, po raz Kkolgny, Kkrytycznie ocenia
zaproponowany sposob uporzadkowania stanu prawnego gruntow, do ktérych prawa
spotdzielni nie zostaty uregulowane, a spétdzielnia jest w ich posiadaniu i wybudowata na
nich budynki lub inne urzadzenia trwale zwiazane z gruntem. W s$wietle proponowanych
rozwiagzan (analogicznie do poprzednio opiniowanych projektoéw) spétdzielnia, po uptywie
12 miesiccy od dnia wejscia ustawy w zycie, nabedzie prawo wiasnosci tak zabudowanego
gruntu przez zasiedzenie, chyba ze w tym czasie wiasciciel gruntu podegmie dziatania
Zwigzane, w zaeznosci od tego czy bedzie to podmiot publiczny czy prywatny,
Z ustanowieniem prawa uzytkowania wieczystego lub przeniesieniem prawa wtasnosci gruntu
na rzecz spotdzielni (art. 45 projektowang ustawy). W ocenie Rady proponowane
rozwiazanie moze pozostawaé w sprzecznosci z art. 21 i 64 Konstytucji oraz zasada zaufania
wywiedziona przez Trybunat Konstytucyjny z art. 2 Konstytucji. Rozwiazanie takie
postugujac Sie przyjeta na gruncie kodeksu cywilnego instytucja zasiedzenia jako
cywilnoprawnego sposobu nabycia wiasnosci w istocie burzy jg konstrukcje. Zasiedzenie
umozliwia bowiem posiadaczowi samoisthemu (posiadagjacemu jak wiasciciel) nabycie
wlasnosci posiadang) nieruchomosci po uptywie, w zaleznosci od dobrg badz ztgf wiary
posiadacza, odpowiednio 20 albo 30 lat. Opiniowany projekt ustawy mowi za$ ogoélnie
0 posiadaniu, co sugerowatoby, ze obgmuje kazdego posiadacza, w tym takze zaleznego.

Prowadzi to do wniosku, ze w istocie regulacja ta nie stanowi 0 zasiedzeniu w tradycyjnej
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postaci, lecz raczej o okreslonym sposobie nabycia gruntu na rzecz spétdzielni. Odnoszac si¢
zas do samg konstrukcji projektowanego przepisu art. 45 mozna wysuna¢ watpliwosci
dlaczego projektodawca w ust. 1 odnosi si¢ tylko do gruntow stanowiacych wiasnos¢ Skarbu
Panstwa albo jednostek samorzadu terytorialnego, a dopiero w ust. 3 tego przepisu
przewiduje odpowiednie stosowanie ust. 1 do gruntdw bedacych wiasnoscia pozostatych
podmiotéw, tj. osob fizycznych oraz innych osdb prawnych. Z uwagi na jednolitos¢ prawa
wiasnosci, wprowadzanie tego rodzaju odrgbnosci nalezy oceni¢ krytycznie z punktu
widzenia zasad prawidtowe legidlaci.

Istotne watpliwosci wywotuje projektowana w art. 44 pkt. 2 zmiana art. 6 ustawy
z24 czerwca 1994 r. o wilasnosci lokali. Projektowany przepis przewiduje m.in., ze
wspdlnota mieszkaniowa nie bedzie posiadata zdolnosci prawng. W konsekwencji
pozbawiona zostanie cech ,utomneg osoby prawng”, a przyjete rozwiazanie bedzie
wywolywac nowe watpliwosci w zakresie jg statusu prawnego. Projektowana zmiana art. 16
ustawy o wiasnosci lokali jest niewtasciwa gdyz zastepuje elastyczne pojecie dtugotrwatego
zalegania z optatami na sztywny termin 6 miesigcy.

W mysl nowelizacji legitymacja czynna do wystapienia z powodztwem o sprzedaz
lokalu zngjdujacego sic we wspodlnocie mieszkaniowej bedzie przystugiwata kazdemu
wiascicielowi lokalu potozonego w budynku wspdlnoty. Takie rozwigzanie stwarza ryzyko
naduzywania przez wiascicieli lokali tego ostatecznego srodka ochrony przed niesumiennym,
czy tez dokuczliwym, sasiadem. Jest wysoce prawdopodobne, ze (zwiaszcza w sytuacji
konfliktow sasiedzkich), zamiast korzystat w pierwszej kolginosci ze srodkOw mnig
dotkliwych np. powodztwa w trybie art. 144 w zw. z art. 222 § 2 Kodeksu cywilnego,
zwasnione strony beda od razu siega¢ po srodek ngbardzig dolegliwy. Trzeba wreszcie
wskaza¢, ze mozliwos¢ spowodowania przymusowej sprzedazy lokalu powinna miet
charakter wyjatkowy, poniewaz godzi w prawo wiasnosci, ktore podlega ochronie
konstytucyjnej. Wobec tego przestanki wystapienia ze stosownym powodztwem musza by¢
dostatecznie powazne, a decyzja o skorzystaniu ze srodka przewidzianego w art. 16 ustawy o
wiasnosci lokali powinna by¢ podegmowana wytacznie w drodze uchwaly wspolnoty
mieszkaniows.

Ponadto, za nieprecyzyjny i wadliwy konstrukcyjnie uzna¢ nalezy dodawany ust. 7
wart. 9 ustawy o wiasnosci lokali. Regulacja ta przyznaje uprawnionemu z tytutu
ekspektatywy odrebnegj wiasnosci lokalu, mozliwos¢ realizacji tego roszczenia w przypadku
upadtosci wiasciciela albo uzytkownika wieczystego gruntu przeciwko likwidatorowi lub
syndykowi masy upadtosci. Z przepisu tego nie wynika jednak, czy projektodawcy chodzito
tylko o roszczenia wymagal ne przed wszczeciem postepowania upadtosciowego, czy rowniez
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0 roszczenia w tym czasie jeszcze niewymagalne. Ogolna tres¢ przepisu, nie przesadzajac te
kwestii, pozwala na szeroka interpretacje, co nalezy uzna¢ za konstrukcje legislacyjnie
wadliwa. Przyjecie takiego rozwiazania moze w istotny sposdb ograniczat przystugujace
syndykowi uprawnienia do ksztattowania wiegzi obligacyjnych upadtego w sposéb zgodny
Z interesem wszystkich jego wierzycieli.
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