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W poprzednim numerze opublikowalismy artykul pt. ,, Powstaje wspélnota — podzial majqt-

ku spoldzielni” bedgcy odpowiedzig na list Spotdzielni Mieszkaniowej w Nowej Soli. Ponie-

wai temat rozliczen migdzy spoldzielniami a powstajgcymi wspdélnotami jest §orgco dysku-

fowany, omawianty g0 szerzej, w tym orzeczenie Trybunalu Konstytucyjnego w tej sprawie.

Powstaje wspolnota

Ustawy nie okres$lajg
zasad rozliczen ze
spotdzielnig

Spoldzielnia w Nowej Soli sprawowala nad
budynkami tzw. zarzad powierzony, O ktorym
mowa w art. 27 ust. 2 ustawy 0 spotdzielniach
mieszkaniowych (usm). Zgodnie z tym przepisem
zarzad nieruchomogciami wspolnymi stanowiacy-
mi wspotwlasnosé spoldzielni jest wykonywany
przez spotdzielni¢ jak zarzad powierzony, 0 kto-
rym mowa w art.18 ust. 1 ustawy O wlasnosci
lokali (uwl).

Ustawodawca przewidziat trzy sytuacje, w kto-
rych nastgpuje kres dzialania przepisOw usm. Ich
opis znajdziemy W uchwale Sadu Najwyzszego
226.11.2008r. (sygn. akt II CZP 100/08). Zakon-
czenie wykonywania zarzadu moze nastapic z kilku
przyczyn.

Zachodzi ono po wyodrebnieniu i przeniesie-
niu wasnogci wszystkich lokali, gdy jednoczesnie
saden 7 wiascicieli nie jest cztonkiem spoldziel-
ni; po ustaniu cztonkostwa ostatniego wlasciciela
do zarzadu nieruchomoscia wspolng stosuje si¢
przepisy ustawy o whasnogci lokali (art. 26 ust. 1).

Skutek stosowania przepisow ustawy 0O wia-
snosci lokali moze by¢ takze osiagnigty w sytu-
acji uregulowanej w art. 241 ust. 1 u.w.l., obowia-
zujacym od 22 lipca 2005 r. Stosownie do tego
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przepisu, wickszo$é whascicieli lokali oblicza-
na wedlug wielkosci udzialéw w nieruchomosci
wspolnej, moze podja¢ uchwale, ze w zakresie ich
praw i obowigzkow oraz zarzadu nieruchomoscig
wspbIna beda miaty zastosowanie przepisy ustawy
o wlasnosci lokali.

Wykonywanie zarzgdu przez podmiot inny niz
spotdzielnia moze mieé¢ miejsce W razie umow-
nego powierzenia zarzadu (art. 27 ust. 2 u.s.m.
w zwiazku z art. 18 ust. 1 u.w.l.) osobie fizycznej
lub osobie prawnej.

W sytuacji opisanej W liscie czytelnika wspolno-
{a micszkaniowa powstata z mocy prawa na pod-
stawie art. 26 ust. 1 usm.

Nalezy wskazag, ze ani przepisy ustawy o spot-
dziclniach mieszkaniowych ani ustawy 0 wlasno-
éci lokali nic okre$lajg zasad rozliczen pomigdzy
spoldzielnig a powstal z jej zasobow wspolnotd.

Odpowiednia regulacja znajdowala si¢ W posel-
skim projekcie ustawy 0 spotdzielniach mieszka-
niowych (druk sejmowy 819, poprzednia kaden-
cja Sejmu). Jak wynikalo z art. 37 ust. 4 projektu
ustawy rozliczenie migdzy wspolnota mieszkanio-
wa a spoldzielnig mialo nastapi¢ w trybie art. 82
projektu ustawy o spotdzielniach, tj. tak jak przy
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podziale spotdzielni. Przepisu t€go Sejm jednak nie
uchwalit. Analiza tej propozycji prowadzi do wnio-
sku, ze byla ona wysoce nieprecyzyjna i rodzitaby
liczne problemy w praktyce.

Sporna kwestia — rozliczenie
funduszy remontowych

Analizujac wyroki sadow powszechnych, ktore

zapadty
du, o czym mowa
zy¢,

przed 2015r. (dat¢ t¢ podajg nie bez powo-
bedzie dalej), mozna zauwa-

r

ze przedmiotem Sporow migdzy spoldzielnia

a powstala 7 jej zasobow wspolnotg jest kwestia

rozliczenia funduszu rem

Jak czytamy W wyroku

go w Gdanisku z 31.05.2
458/12), wydzielenie sig
wspolnoty z zasobow
spotdzielni to nie jest
podzial spotdzielni, a art.
111 ustawy Prawo spol-
dzielcze (ps) ma SZErszy
zakres regulacji niz art.
24! ystawy o spotdziel-
niach mieszkaniowych.
Stanowi on o podziale
spoldzielni wynikajacym
z planu podziatu sktadni-
kow majatkowych, praw
i zobowigzan oraz odpo-
wiedzialnosci za zobo-
wigzania powstale przed
podziatem.

Art. 24" usm daje jedy-

ontowego.
Sadu Apelacyjne-
012r. (sygn. akt V ACa

Art. 24" usm daje jedynie
mozliwos¢ wyodrebnienia
si¢ wspdlnoty
mieszkaniowej. INie jest
dokonywany plan podziatu
skladnikéw majatkowych,
a wspdlnota mieszkaniowa
nie praejmuje zadnych
zobowigzan spétdzielni.

nie mozliwo$¢ wyodrgbnienia si¢ wspolnoty miesz-
kaniowej. Nie jest dokonywany plan podziatu

skladnikéw majatkowych,
wa nie przejmuje zadnych
Wspblnota domagata

a wspolnota mieszkanio-
zobowiazan spotdzielni.
si¢ zasadzenia od spot-

dzielni kwoty 197.603,97 zt wraz z ustawowym
tytutem zwrotu nadwyzki srodkow zgromadzonych
na funduszu remontowym nieruchomosci.

Od wyroku Sadu Apelacyjnego skargg kasacyj-
ng wywiodta wspolnota, opierajgc ja na podstawie
naruszenia przepisow prawa materialnego, m.in.
art.111 prawa spotdzielczego W Zw. Z art.241 §1
usm, przez jego niezastosowanie.

Sad Najwyzszy

(sygn. akt IV CSK 470/

Mieszkanie i Wspdlnota

w wyroku z 15.05.2014r.

13) z urzedu rozwazyt,

czy w ogole wspolnocie w takim przypadku przy-
stugiwata co do dochodzonego roszczenia, zdol-
nod¢ prawna i w $lad za nig zdolnos¢ sadowa.
Po analizie przepisow i orzecznictwa SN wskazal,
ze ,,wspolnota mieszkaniowa nie powinna wystg-
powaé w innej roli, niz zostata przewidziana dla
niej w ustawie ustrojowej. Ma ona zatem zdol-
no$¢ prawng tylko w granicach celow wspolno-
ty mieszkaniowej. Takim celem jej dziatania nic
jest uzyskanie na swoja rzecz skiadnika majatko-
wego, zZwigzanego z gospodarowanicm miedzy
innymi tymi lokalami przez osobe prawng, jaka
jest spotdzielnia mieszkaniowa. Pamigta¢ nalezy,
7¢ majatek spotdzielni stal si¢ prywatng wiasno-
§cia jej cztonkow (art. 3 ustawy z 1982 1. — Prawo
spoldzielcze).”

Skoro zaden przepis
ustawowy nie okresla
zasad rozliczen migdzy
spoldzielnia a wspolno-
ta, to nalezy postawic
pytanie: czy jest prze-
pis prawny, ktory regu-
luje zasady rozliczen
pomig¢dzy spotdzielnia
a jej bylymi czlonkami.
Poszukujgc odpowiedzi
na to pytanie, nalezy
przywolag art. 26 prawa
spotdzielczego. Zgodnie
7 tym przepisem udzial
bytego cztonka wypla-
ca sie na podstawie
zatwierdzonego spra-
wozdania finansowego za rok, w ktorym cztonek
przestal naleze¢ do spotdzielni, a bylemu cztonko-
wi nie przystuguje prawo do funduszu zasobowego
oraz do innego majatku spoldzielni, z zastrzeze-
niem art. 125 § Sa.

Spétdzielnia zawtaszcza

Przepis art. 26 ps byl przedmiotem wniosku
grupy postow na Sejm VII kadencji o zbadanie
jego konstytucyjnosci. Jak wynika z uzasadnie-
nia wniosku ,,majatek wypracowany przez spol-
dzielnic w oparciu 0 wniesione przez czlonkow
érodki jest majatkiem tychze cztonkow. Przyje-

cie zasady, ze czlonkowie spotdzielni nie maja
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prawa do jakiej$ czgéci tego majatku spotdziel-
ni, ktéry bez ich udzialu w ogole by nie powstal,
jest nie do zaakceptowania z punktu widzenia
zasad konstytucyjnych, a przede wszystkim zasa-
dy ochrony wiasnosci i innych praw majgtkowych
wyrazonej w art. 21 i 64 Konstytucji. Uznanie,
7e obowigzkiem spotdzielni po ustaniu cztonko-
stwa jest wyptata tylko niewielkich srodkow obej-
mujacych udziaty z pominigciem innych $rodkow,
ktore ta spotdzielnia wypracowata lub ktore czto-
nek wniost pod innym tytutem (np. tytulem wptat
na fundusz remontowy) stanowi bowiem formg
wywlaszczenia cztonka z jego majatku i to bez
zadnej rekompensaty (...) Uprawnienia czton-
ka do domagania si¢ od spotdzielni — z chwila
wystgpienia z niej — wyplaty kwoty odpowiada-
jacej wartosci czgscel jej
majatku przypadajace]
proporcjonalnie na dane-
go czlonka nie mozna
traktowac jako jakiej-
kolwiek formy wywlasz-
czenia spotdzielni. Skoro
spotdzielnia caty swqj
majatek zawdzigcza
swoim czlonkom, kto-
rzy w okresie czton-
kostwa pozostaja jego
wspotwitascicielami,
to z chwila wystapienia
cztonka powinna czg¢sc¢
tego majatku wypta-
cié. (....) W spotdzielniach mieszkaniowych pro-
blem ten pojawia si¢ w sytuacji, gdy wiasciciele
lokali wyodrebnionych w danej nieruchomosci
zamierzajg przejaé zarzad nieruchomoscig wspol-
ng od spoldzielni na zasadach przewidzianych
w ustawie o wilasnosci lokali, rezygnujac z czton-
kostwa w spotdzielni. W takim bowiem przypad-
ku czesto znaczne sumy wplacane do spoldzielni
na fundusz remontowy nie sg z bytymi czton-
kami w zaden sposdb rozliczane. Spotdzielnia
zawlaszeza te kwoty. Tym bardziej cztonkowie
spoldzielni mieszkaniowej, wystepujac z niej, nie
moga ubiega¢ si¢ o jakiekolwiek inne srodki sta-
nowiace majatek spotdzielni, ktory oni wspottwo-
rzyli. Biorgc pod uwagg rozwigzania dotyczgce
analogicznych kwestii (wystapienia z jednostki
organizacyjnej) obowiazujace w obszarze spotek

majqtku
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Skoro spdtdzielnia caty swij
majgtek zawdzigcza swoim
czlonkom, ktdrzy w okresie  snosc i inne prawa
czlonkostwa pozostajq
jego wspdtwlascicielami,
to z chwilg wystgpienia
czlonka powinna czesc tego

czy nawet spotdzielni (przy podziale spoidzielni),
pozbawienie prawa do czg¢sci majatku spotdzielni
osoby z niej wystepujacej narusza konstytucyjng
zasadg rownoscl.”

TK: art. 26 niezgodny
z konstytucja

Do tych zarzutow Trybunal Konstytucyj-
ny odniost si¢ na poczatku 2015 r. W wyroku
7 05.02.2015r. (sygn. akt K 60/13) czytamy, Zz¢ art.
26 § 2 prawa spoldzielczego w zakresie, w jakim
nie przewiduje prawa bylego cztonka spéldziel-
ni mieszkaniowej, ktoremu przystuguje odrgbna
wlasnoséé lokalu, do odpowiedniej cz¢sci fundu-
szu remontowego, jest niezgodny z art. 64 ust. 1
w zwigzku z art. 21 ust.
1izart. 31 ust. 3 Kon-
stytucji.

Jak czytamy w uza-
sadnieniu wyroku ,,wta-

stanowigce majatek
spotdzielni sa z ekono-
micznego punktu widze-
nia wlasnoscig grupowa
0so0b bedacych cztonka-
mi tej spoldzielni, ale
podmiotem tych praw
jest spotdzielnia jako
osoba prawna. Dlate-
go tez w ramach ochro-
ny praw i interesow poszczegolnych cztonkow
spotdzielni konieczne jest rownowazenie inte-
reséw majatkowych zarowno spotdzielni, jak
i poszczegdlnych jej cztonkow, z uwzglednieniem,
ze celem istnienia spotdzielni jest przede wszyst-
kim zaspokajanie potrzeb jej cztonkow. W stosun-
kach wewnetrznych interes spotdzielni, jako osoby
prawnej, cho¢ odrebnej od jej czlonkdw, musi by¢
jednak oceniany pod katem tego, czy jego ochrona
przyczynia si¢ do lepszego zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych czlonkéw spotdzielni. Ochrona
wiasnosci spotdzielczej jest uzasadniona tylko
o tyle, o ile stuzy ochronie praw przystugujacych
czlonkom spoétdzielni. My$l ta wyraza przy tym
idee, 7e interes cztonkdw spotdzielni nie jest pro-
stg sumg interesow indywidualnych oséb bedacych
cztonkami spétdzielni, a raczej lokatorow lokali

wyplacic.
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spotdzielezych. Spotdzielnia jest wspolnota inte-
resow jej cztonkoéw, realizowang wspolnie i samo-
rzadnie jako gospodarowanie majatkiem wspolno-
ty. Wskazac¢ nadto nalezy, ze z punktu widzenia
znaczenia przypisywanego korporacyjnemu cha-
rakterowi spotdzielni w znacznie wyzszym stop-
niu jest on dowartosciowany w innych systemach
prawnych, dziatajacych w warunkach gospodarki
rynkowej, tam gdzie wyraznie podkresla sie syner-
giczny charakter celu istnienia spotdzielczosci,
nieredukowalny do sumy indywidualnych inte-
resow cztonkow” (sygn. P 16/08). Ustawodawca
nie wprowadzit mozli-
wosci wyplaty udziatu
liczonego w odniesie-
niu do catego majgtku
spotdzielni, biorac pod
uwage, ze skutkiem
takiej operacji w okre-
sie dziatania spotdzielni
moga by¢ istotne per-
turbacje w finansach
spotdzielni. Sytuacja
taka mogtaby w kon-
sekwencji prowadzic
do ustania mozliwodci
realizacji celow statuto-
wych spoéldzielni, a tym
samym interesOw pozo-
statych jej cztonkow.
Zaskarzony przepis nale-
zy zatem uznac za wynik
poszukiwan ustawodaw-
cy 1 wazenie interesow
majatkowych poszcze-
golnych cztonkow spot-
dzielni tak, by nie odby-
wato si¢ to kosztem samej spotdzielni, a przez
to nie wptywato na interes pozostatych jej czton-
kéw.”

W swietle art. 26 § 2 ps oraz uzasadnienia
do wyroku TK jestem zdania, z¢ w obecnym
stanie prawnym brak podstaw do dokonywania
przez spoldzielnig jakichkolwick rozliczen z byty-
mi cztonkami z tytutu majatku, ktéry ,,pozostal”
w spétdzielni. Dodatkowym potwierdzeniem
tego stanowiska jest art. 26 ust. 2 usm. Zgodnie
z tym przepisem ,,wlasciciele lokali sg obowigzani
uczestniczy¢ w wydatkach zwigzanych z eksplo-
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Art. 26 § 2 prawa
spdtdzielczego w zakresie,
w jakim nie przewiduje
prawa bylego czlonka
spoldzielni mieszkaniowej,
ktoremu przystuguje
odr¢bna wlasnosé lokalu,
do odpowiedniej czesci
Sfunduszu remontowego,
jest niezgodny z art. 64
ust. 1 w zwigzku z art.
21 ust. 1izart. 31 ust. 3
Konstytucyi.

atacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowig-
cych mienie spotdzielni, ktore sg przeznaczone
do wspdlnego korzystania przez osoby zamiesz-
kujagce w okreslonych budynkach lub osiedlu”.
Ten przepis reguluje obowigzki wlascicieli lokali
z tytutu korzystania przez nich z nieruchomosci
spoldzielni po ustaniu obowigzywania w wyod-
rebnionej ze spotdzielni nieruchomosci przepisow
ustawy z spotdzielniach mieszkaniowych zgodnie
z art. 26 ust. 1 tej ustawy.

Przepis sankcjonuje zasadg, ze za korzystanie
z cudzej nieruchomosci nalezy si¢ jej whascicie-
lowi stosowna zaptata.
Jesli zatem wiasciciele
lokali w nieruchomogci,
wyodrebnionej ze spot-
dzielni na skutek powsta-
nia odrgbnej wilasnosci
wszystkich lokali, korzy-
staja z nieruchomosci
stanowiacych wiasnosé
spotdzielni i przezna-
czonych do wspdlnego
korzystania, to na mocy
art. 26 ust. 2 usm obo-
wigzani sa wnosié z tego
tytutu oplaty do spot-
dzielni. Z tredci tego
przepisu wynika, ze —
po powstaniu wspol-
noty mieszkaniowej
z zasobow spotdzielni
— majatek spotdzielni
nie ulega zmniejszeniu,
a za korzystanie z tej
czgsei majatku spotdziel-
ni, ktéry stuzy rowniez
cztonkom wspdlnoty wnosza oni oplaty za korzy-
stanie z niego. Wiascicielem majatku pozostaje
bowiem dalej spotdzielnia.

Nalezy wskaza¢, ze TK inaczej odnidst sie
do kwestii rozliczenia funduszu remontowego.
W uzasadnieniu wyroku zapisano bowiem ,,Ina-
czej sytuacja przedstawia si¢ jednak w odniesie-
niu do funduszu remontowego. Obowigzek jego
utworzenia wynika z art. 6 ust. 3 u.s.m., a zobo-
wigzanymi do dokonywania wptat na konto fun-
duszu sg cztonkowie spoltdzielni, whasciciele lokali
niebgdgcy cztonkami spotdzielni oraz osoby nie-
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bedace cztonkami spotdzielni, ktérym przystuguja
spotdzielcze whasnosciowe prawa do lokali. Dla
kazdej nieruchomosci zarzad spotdzielni prowadzi
odrebng ewidencje wptywow i wydatkow funduszu
remontowego, ktora powinna uwzglednia¢ wszyst-
kie wplywy i wydatki tych nieruchomodci (art. 4
ust. 41 pkt 2 u.s.m.). Fundusz remontowy powsta-
je zatem z wplat o charakterze celowym, ktorych
wykorzystanie jest ewidencjonowane odrgbnie dla
kazdej nieruchomosci. W tej czgsci nie jest zatem
majatkiem wypracowywanym przez spoldzielnig
mieszkaniows. Nie znaczy to, ze nie moze by¢ on
zasilany w inny sposob, w szczegolnosei z wplat
z zysku spotdzielni, srodkow pozyskiwanych
z funduszy europejskich
czy innych zrédet. (...)
Na tym tle inaczej bedzie
ksztaltowala si¢ sytuacja
bytych cztonkow spot-
dzielni, ktorych $rodki
zgromadzone na fundu-
szu remontowym zosta-
ty skonsumowane przez
remonty i moderniza-
cje dokonywane na nie-
ruchomosci, w ktorej
posiadaja swoje loka-
le, i inaczej, jesli nie-
ruchomo$¢ ta w ogodle
nie byla remontowana.
Mogg sie zdarzy¢ takze
takie sytuacje, ze mimo
zgromadzenia znacznych
srodkéw na funduszu
remontowym spotdzielnia w ogoéle nie przysta-
pita do realizacji prac remontowych. Obowigzek
zarzadu spotdzielni prowadzenia ewidencji wptat
i wydatkéw dotyczacych danej nieruchomosci
$wiadczy takze o ich zindywidualizowanym cha-
rakterze. Cho¢ catym zasobem funduszu dyspo-
nuje spotdzielnia, realizujgc harmonogram prac
przyjety przez walne zgromadzenie, to nie wylacza
to jednak mozliwoscei rozliczenia wplat posiada-
czy lokali danej nieruchomosci z naktadami spot-
dzielni poniesionymi na t¢ nieruchomo$¢. Brak
mozliwodci ich rozliczenia i ewentualnego zwrotu
przez spotdzielni¢ wystepujacym cztonkom stano-
wi nieproporcjonalne naruszenie prawa wiasnosci,
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Ustawodawca nie
wprowadzif mozliwosci
wyplaty udziatu liczonego
w odniesieniu do catego
majqthku spotdzielni, biorgc
pod uwag, ze skutkiem
takiej operacji w okresie
dziatania spdldzielni mogq
by¢ istotne perturbacje
w finansach spdldzielni.

’

niecuzasadnione innymi wartosciami konstytucyj-
nymi. W szczeg6lnosci dotyka ono tych cztonkow
spotdzielni, ktorzy wystepuja z niej w celu utwo-
rzenia wspolnoty mieszkaniowej, a nieruchomos¢
przez nich zamieszkana nie byfa remontowana,
mimo zgromadzenia przez nich znacznych srod-
kow w funduszu remontowym.”

TK: brak unormowan
prawnych

Trybunat Konstytucyjny podkreslit, Zze niezgod-
no$¢ tego przepisu nie stwarza mozliwosci docho-
dzenia wyplaty swiadczen uiszczonych na fun-
dusz remontowy przez
podmioty, ktore prze-
staly by¢ cztonkami
spotdzielni przed wej-
$ciem w zycie wyroku.
W obowigzujacym sta-
nie prawnym brak jest
w przepisach dotyczg-
cych spoldzielni miesz-
kaniowych unormowan,
ktore okreslatyby zasady
rozliczania bylych czton-
kow ze spotdzielnig. Ich
wprowadzenie 1 okre-
$lenie zasad rozliczania
w zroznicowanych sta-
nach faktycznych nalezy
do ustawodawcy. Wpro-
wadzenie przez ustawo-
dawce przepisow okre-
$lajacych zasady rozliczania oznacza ich dziatanie
na przysztosé. Nie ma zatem mozliwosci dokonywa-
nia na ich podstawie podziatu funduszu remontowe-
go w okresie poprzedzajacym ich wejscie w zycie.

Analogiczne stanowisko znajdziemy w analizie
wyroku TK sporzadzonej przez Rzagdowe Centrum
Legislacji z 08.05.2015r. (sygn. pisma RCL DPiO
5604-18/15).

Podsumowujac ten watek, nalezy stwierdzic,
ze brak podstaw prawnych do rozliczenia sig spot-
dzielni zaréwno ze wspdlnota mieszkaniowg jak
i 7 jej bytymi cztonkami z tytulu majatku spotdzielni.

Rafal Ostrowski
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