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Zgodnie z przepisem art. 1 ust. 9 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéidzielniach
mieszkaniowych nie stosuje sie przepisow ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. - Prawo
spoétdzielcze dotyczgcych udziatéw i wpisowego. Istotnym zagadnieniem jest wiec, od wej$cia
w zycie ww. przepisu tj. od 9 wrzeénia 2017 r., kwestia loséw udziatéw i wpisowego
wniesionych do spétdzielni mieszkaniowych przez obecnych i bytych cztonkéw.

Jak wskazuje sie w literaturze przedmiotu nie majg od dnia 9 wrzeénia 2017 r. zastosowania
do spotdzielni mieszkaniowej przepisy art. 76-78 oraz art. 90 § 1 i 2 pr. spdtdz. dotyczace
funduszu udziatowego - jednak istniejacy wezesniej fundusz udziatowy nie przestaje z tego
powodu istnie¢ (Tak. Boriczak-Kucharczyk Ewa, Spétdzielnie mieszkaniowe. Komentarz, wyd.
IV, komentarz do art. 1 u.s.m. SIP LEX 2018). Natomiast fundusz zasobowy, zgodnie z art. 78
§ 1 pkt 2 pr.spétdz., to fundusz powstajacy z wptat przez czionkéw wpisowego, czesci
nadwyzki bilansowej lub innych Zrédet okreslonych w odrebnych przepisach. Kazdy cztonek
spotdzielni mieszkaniowej przed 9 wrzeénia 2017 r. byt obowigzany wnie$¢é wpisowe, ktore nie
podlegato zwrotowi, co przemawia za brakiem obowigzku zwrotu wpisowego takze od 9
wrzesnia 2017 r. W literaturze przedmiotu wskazuje sie rowniez, iz zakres stosowania art. 1
ust. 8 i 9 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych nie moze prowadzi¢ do pozbawienia
cztonkow spétdzielni mieszkaniowych, w razie utraty cztonkostwa z mocy prawa, roszczen o
zwrot wniesionych udziatéw (Tak. K.Krdlikowska [w:] Prawo spotdzielcze i mieszkaniowe,
Komentarze Prawa Prywatnego pod. red. K.Osajdy, Warszawa 2018 s. 701).

Podstawg zasadg prawa jest bowiem zasada, iz wobec braku przepiséw przejsciowych
przepisy prawa materialnego intepretujemy na dzien zdarzenia prawnego. Jezeli zatem udziaty
i wpisowe zostaty wniesione przed 9 wrzesnia 2017 r. to zwrot tych udziatéw od 9 wrzesnia
2017 r. moze odbywac sie tylko wedtug dotychczasowych zasad prawa spotdzielczego, ;.
ustalonych przed 9 wrze$nia 2017 r.

Gdyby bowiem ustawodawca chciat to wprost by zapisat w nowelizacji, iz przepiséw prawa
spoétdzielczego dotyczgcych udziatdow i wpisowego nie stosuje sie takze do udziatow i
wpisowego wniesionych do spoétdzielni mieszkaniowych przed 9 wrzesnia 2017 r. Takiego ratio
legis trudno si¢ jednak doszuka¢ w ustawie z dnia 20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych, ustawy - Kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy -
Prawo spotdzielcze (Dz. U. z 2017 r. poz. 1596).

Ponadto w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 19 maja 2016 r. (sygn. akt. IV CSK 586/15)
przesgdzono, iz zgodnie ze stosowang w drodze analogii ogdlng regutg miedzyczasows,
zamieszczong w art. XXVI p.w.k.c., do stosunkdéw prawnych powstatych przed wejéciem w
zycie ustaw nowelizujgcych ustawe o spoétdzielniach mieszkaniowych stosuje sie prawo
dotychczasowe, tj. ustawg o spotdzielniach mieszkaniowych w jej pierwotnym brzmieniu.
Powyzsze orzeczenie Sgdu Najwyzszego potwierdza, iz nie jest mozliwe przyjecie innej
interpretacji niz ta, zgodnie z ktéra jezeli udziaty zostaty wniesione do spétdzielni
mieszkaniowej do 9 wrzeénia 2017 r. to zwrot udziatéw od 9 wrzes$nia 2017 r. moze odbywaé
sie tylko wedtug zasad prawa spotdzielczego przed 9 wrzesnia 2017 r.

Podobne stanowisko prezentuje R.Dziczek, ktéry podkresla, iz zasada w interpretowaniu
poprawek, dokonanych w prawie materialnym jest taka, ze jesli przepis przejsciowy nie
reguluje jak postgpowac z dotychczasowymi prawami, to obowigzujg przepisy dotychczasowe,
ktore regulowaty wpisowe i udziaty, innymi stowy na co zwraca uwage ten Autor: jezeli wpisowe
zostato wniesione przed 9 wrzeénia 2017 r., to zgodnie z éwczesnymi przepisami pozostaje
wiasnoscig spoétdzielni (stato sie czescig funduszu zasobowego). Natomiast udzialy
wniesione do 9 wrzesnia 2017 r. pozostajq wlasnoscia cztonkow, sa zgromadzone na




funduszu udzialowym spoétdzielni, ale sa nadal ich udziatami i powinny ulec zwrotowi
na warunkach wynikajacych z Prawa spoéldzielczego i statutu obowijzujacego w
spoétdzielni. Po stronie spotdzielni powstaje obowigzek zwrotu, gdy dochodzi do utraty
czlonkostwa przez osobe dysponujaca lokalem. Zgodnie z art. 26 pr. pr. spétdz. powinno
to nastapi¢ w roku nastepnym po utracie cztonkostwa, po zatwierdzeniu sprawozdania
finansowego zgodnie z postanowieniami statutowymi (Tak. R.Dziczek, Pytania,
watpliwosci, interpretacje, Administrator i Menedzer Nieruchomosci, czerwiec 2018).

Zgodnie z komentowanym przepisem w spotdzielni mieszkaniowej wytgczono stosowanie
przepisow Prawa spotdzielczego dotyczacych udziatéow i wpisowego, a takze przepisow
dotyczgcych obowigzku ztozenia deklaracji w celu przyjecia w poczet cztonkéw spétdzielni, z
zastrzezeniem art. 3 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.

Do daty nowelizacji, nie budzito zadnych watpliwosci, ze cztonkostwo w spétdzielni juz
istniejgcej powstawato na podstawie umowy, ktéra byta wyrazem autonomii woli obu
podmiotow. ,Osoba ubiegajaca sie o wstagpienie do spdtdzielni sktada deklaracje (oferte), a
uchwata wiasciwego (wedilug statutu) organu do przyjmowania cztonkow stanowi
oswiadczenie woli spotdzielni przyjmujgce oferte” (wyrok SN z 9 kwietnia 1999 r., sygn. akt |
CKN 1135/97, OSNC nr 9/1999, poz. 165).

Zdaniem Trybunatu Konstytucyjnego, wyrazonym w wyroku K 60/13, samo nabycie
spoldzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu nie moze zastepowaé deklaracji jako
os$wiadczenia woli nabywcy o przyjecie go w poczet cztonkéw. inna jest tez rola wniesienia
wpisowego i udziatdbw oraz ich znaczenie na tle prawa korporacyjnego i inny jest cel uiszczenia
wktadu budowlanego, ktéry stanowi pokrycie kosztéw zadania inwestycyjnego w czesci
przypadajacej na dany lokal. Samo sfinansowanie wszystkich kosztéw wybudowania lokalu i
zabezpieczenie tym samym spoétdzielni srodkéw niezbednych do kontynuowania inwestycji nie
pozostaje w zwigzku z nabyciem praw korporacyjnych, przystugujacych cztonkom spétdzielni,
ktorzy muszg spetnia¢ wymagania ustawowe | statutowe. W ocenie Trybunatu
Konstytucyjnego jednym z najistotniejszych warunkéw przystgpienia do spotdzielni jest
bowiem ztozenie deklaracji, wniesienie wpisowego i udziatu (udziatéw), z ktérych tworzony jest
majatek spotdzielni, przeznaczany na finansowanie jej dziatalnosci. Kwoty z udziatow
przeznaczane sg na fundusz udziatowy, a kwoty z wpisowego na fundusz zasobowy. Z
funduszy tych pokrywane sg straty bilansowe spotdzielni, a cztonkowie spoétdzielni uczestnicza
w pokrywaniu jej strat do wysokosci zadeklarowanych udziatdw. Celem funkcjonowania
spotdzielni jest wiec realizacja wspdlnie ustalonych zamierzen podmiotéw, ktorych interesy
identyfikujg sie z realizowanymi przez nig zadaniami. W zwigzku z tym cztonkowie przyjmujg
na siebie réwniez okreSlone obowigzki majgtkowe i organizacyjne wspierajgce jej
funkcjonowanie.

Trybunat wskazal réowniez w ww. wyroku, ze obowigzek zlozenia deklaracji, wniesienie
wpisowego i zadeklarowania udzialéw, nie moze by¢ kwalifikowany jako nadmierny i
nieuzasadniony.

Wprowadzony przepis art. 1 ust. 9 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych w sposéb
nieuzasadniony, z naruszeniem art. 2, art. 32 ust. 2, art. 58 ust. 1 ré6Znicuje wiec pozycje
prawna spotdzielni mieszkaniowych oraz pozostalych podmiotéw gospodarczych, w
szczegolnosci spoétek prawa handlowego.

Wskazana regulacja uniemozliwia rowniez spoldzielni mieszkaniowej tworzenie
funduszy wilasnych — udziatlowego i zasobowego, ktore w swietle art. 78 ustawy Prawo
spotdzielcze sg podstawowymi funduszami spotdzielni, uniemozliwiajac cztonkom
mozliwos¢ udzialu w finansowaniu dziatalnosci spoétdzielni. Requlacja powyzsza w




sposdb istotny i nieuzasadniony réznicuje wiec sytuacje prawna spéldzielni
mieszkaniowych w stosunku do wszystkich innych rodzajéw spétdzielni dziatajacych w
kraju, uniemozliwiajac im w istocie prowadzenie dziatalnosci. Bez kapitatow wiasnych -
funduszu zasoboweqo i udzialowego, ktére tak jak w spoétkach kapitatowych (kapitat
zakladowy) petnia funkcje gwarancyjne, spoéldzielnia mieszkaniowa staje sie
niewiarygodna w obrocie i rozwigzanie takie tworzy ryzyko dla partneréw rynkowych.
Spotdzielnia mieszkaniowa zostaje pozbawiona bazy finansowej dla zaciagania
kredytéw bankowych we wiasnym imieniu. Brak kapitatlu wlasnego, tj. rezygnacja z
udzialéw i wpisowego, niezastapiona jakakolwiek odpowiedzialnoéé czlonkéw za
zobowigzania spoéldzielniogranicza realnie _mozliwo$é prowadzenia dzialalnosci
qospodarczej wytacznie spotdzielni mieszkaniowych.

Nalezy przypomnie¢ zatem, ze spétdzielnia, zgodnie z definicjg Miedzynarodowego Zwigzku
Spotdzielczego jest autonomicznym zrzeszeniem osob, ktére zjednoczyly sie dobrowolnie w
celu zaspokojenia swoich wspolnych aspiracji i potrzeb ekonomicznych, spotecznych i
kulturalnych poprzez wspotposiadane i demokratycznie kontrolowane przedsiebiorstwo"
(definicja zawarta w Deklaracji Spoétdzielczej Tozsamosci). Majgc na uwadze istote ruchu
spoétdzielczego, jego tozsamos¢ i przyswiecajacy mu cel, nalezy stwierdzié¢ ze spétdzielnia jest
dobrowolnym i autonomicznym zrzeszeniem osoéb, ktére dazg do wspdlnego celu -
spotecznego badz gospodarczego. Spoétdzielnia poprzez swojg swoisto$¢ pomaga
zrealizowac postulaty spotecznej gospodarki rynkowej, ktora jest zgodnie z art. 20 Konstytucii
RP podstawg ustroju gospodarczego Rzeczpospolitej. Dzieki cechom demokratycznego
zarzgdzania i sprawiedliwego wspotposiadania, spoétdzielnia przyczynia sie do zrealizowania
zasady sprawiedliwosci spotecznej (zawartej w art. 2 Konstytucji RP), jak réwniez do postulatu
solidarnos$ci zawartego w art. 20 Konstytucji RP.

Nalezy takze wskaza¢, iz zgodnie z trescig art. 2 Konstytucji RP Rzeczpospolita Polska jest
demokratycznym panstwem prawnym, urzeczywistniajgcym zasady sprawiedliwo$ci
spofecznej. Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem Trybunatu Konstytucyjnego, wprowadzenie
regulacji, aby mogto by¢ uznane za konstytucyjne: i) musi by¢ konieczne dla osiggniecia
ochrony interesu publicznego, z ktérym jest zwigzane, ii) musi zapewniaé osiggniecie
zamierzonych przez ustawodawce skutkow (celéw), iii) musi spetniaé warunek zachowania
proporcji migdzy efektami wprowadzonej regulacji a ciezarami, wzglednie niedogodnosciami
wynikajgcymi z niej dla jednostek. Zasada proporcjonalnosci ktadzie szczegdlny nacisk na
adekwatnosc¢ celu i $rodka uzytego do jego osiagniecia. Zgodnie z pogladami wyrazanymi w
literaturze przedmiotu oznacza to, ze ,sposréd mozliwych (i zarazem legalnych) $rodkéw
oddziatywania nalezatoby wybiera¢ $rodki skuteczne dia osiggnigcia celéw zatozonych, a
zarazem mozliwie najmniej ucigzliwe dla podmiotéw, wobec ktérych majg byé zastosowane
lub dolegliwe w stopniu nie wigekszym niz jest to niezbedne dla osiggniecia zatozonego celu
(S. Wronkowska, Polskie dyskusje o panstwie prawa, Warszawa 1995, s. 74). Jak wynika z
powyzszego, istotna w zakresie stwierdzenia przekroczenia ram dopuszczalnej ingerencii
ustawodawcy, jest ocena adekwatnos$ci zastosowanych przez niego $rodkéw do zamierzonych
celéw, wskazanych w tresci uzasadnienia do projektu ustawy.

Kolejno zgodnie z brzmieniem art. 32 Konstytucji RP wszyscy sg wobec prawa réwni. Wszyscy
majg prawo do rownego traktowania przez wiadze publiczne. Nikt me moze byé
dyskryminowany w zyciu politycznym, spoftecznym tub gospodarczym z jakiejkolwiek
przyczyny. Zasada réwnosci, jak podkreslit Trybunat Konstytucyjny w wyroku z 13
wrzes$nia2011 r. (sygn. K 8/09, Dz. U. Nr 208, poz. 1227, str. 12183) gwarantuje, ze ,wszystkie
podmioty prawa charakteryzujgce sig dang cechg istotng (relewantna) w réwnym stopniu, maja
by¢ traktowane réwno. A wigc wedtug réwnej miary, bez zréznicowan dyskryminujacych, jak i
faworyzujgcych" (zob. orzeczenie TK z dnia 9 marca 1988 r., sygn. U 7/87, OTK 1988, Nr 1,



poz. 1, s. 14 oraz wyrok TK z dnia 31 marca 1998 r., sygn. K 24/97, OTK 1998, Nr 2, poz. 13,
s. 81).

Zaréwno w doktrynie, jak i w orzecznictwie wskazuje sie na generalny (lex generalis) charakter
tej zasady (L. Garlicki, Polskie prawo konstytucyjne. Zarys wyktadu, Warszawa 2002, s. 96-98
oraz postanowienie TK z dnia 24 pazdziernika 2001 r., sygn. SK 10/01, OTK 2001, Nr 7, poz.
225: orzeczenie TK z dnia 18 marca 1997 r., sygn. akt K 15/96, OTK ZU Nr 1/1997, s. 68).
Zasada réwnosci odnosi sie do wszystkich podmiotéw prawa, a wigc tak obywateli panstwa
polskiego, jak i cudzoziemcow, tak oséb fizycznych, prawnych, jak i jednostek
organizacyjnych. Zasady réwnos$ci nie nalezy jednak rozumie¢ jako ksztattujgcej absolutng i
bezwzgledna réwnos$¢ wszystkich i we wszystkim, lecz jako rowno$¢ wzgledna, tj. takg ktora
musi i moze by¢ stosowana wytgcznie w pordwnywalnych okolicznosciach (K. Dziatocha,
Rowno$¢ wobec prawa w orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego w Polsce, [w:] Zasada
rownosci w orzecznictwie trybunatéw konstytucyjnych, (red.) L. Garlicki, J. Trzcinski, Wroctaw
1990, s. 141-158; zob. tez wyrok TK z 10 stycznia 2012 r,, sygn. P 19/10, Dz.U. Nr 14, poz.
76, str. 444).

W tym przypadku ustawodawca nadmiernie ingeruje w konstytucyjng zasade wolnosci
zrzeszania sie i wynikajgca z niej zasade samostanowienia si¢, gdyz nie usprawiedliwia on
swojej ingerencji waznym interesem publicznym ani zadng inng przestankg ustanowiong w art.
31 ust. 3 Konstytucji RP. Przepis art. 1 ust. 9 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych godzi
w zasade spoéidzielczosci oraz samorzadnosci z uwagi na to, iz przewiduje rozwigzania,
prowadzgce do pozbawienia tylko spotdzielni mieszkaniowych ich funduszy wtasnych (poprzez
faktyczng likwidacje funduszu udziatowego z dniem 9 wrze$nia 2017 r.). Ustawa zawiera
rozwigzania sprzeczne z zasadg demokratycznego panstwa prawnego wyigcznie w
odniesieniu do sektora spotdzielni mieszkaniowych, dyskryminujgc ten sektor wzgledem
pozostatych sektoréw spotdzielczych oraz innych podmiotéw prywatnych np. spotek prawa
handlowego czy deweloperow

Nalezy takze zwréci¢ uwage, ze zgodnie z przepisem art. 1 §1 ustawy - Prawo
spotdzielcze spotdzielnia jest dobrowolnym zrzeszeniem nieograniczonej liczby osob,
o zmiennym sktadzie osobowym i zmiennym funduszu udzialowym, ktére w interesie
swoich cztonkoéw prowadzi wspdlng dziatalnosé gospodarcza.

Tym samym poprzez wylaczenie stosowania tylko w odniesieniu do spoétdzielni
mieszkaniowych stosowania udzialdw oraz wprowadzenie w spéidzielniach
mieszkaniowych obligatoryjnego stosunku czlonkostwa, w wyniku bezwzglednego
powiagzania cztonkostwa w tytutem prawnym do lokalu, spétdzielnie mieszkaniowe
utracity przymiot spodldzielni zarowno w rozumieniu przepisow krajowych, jak i w
rozumieniu Miedzynarodowych Zasad Spéldzielczych, albowiem jak wynika z ustawy —
Prawo spotdzielcze spotdzielnia jest dobrowolnym zrzeszeniem nieograniczonej liczby
0os6b o zmiennym funduszu udzialowym, co w sytuacji braku stosowania przepisow
dotyczacych udzialéw oraz wprowadzenia obligatoryjnego czionkostwa pozbawia tylko
spotdzielnie mieszkaniowe cech spétdzielni.

Na powyzsze zwrdcita takze uwage Sekcja Mieszkalnictwa — Miedzynarodowego
Zwiazku Spotdzielczego w swoim wystapieniu z dnia 25 wrzesnia 2017 r. do Rzecznika
Praw Obywatelskich, w ktorym zwroécita uwage, ze obecny przepis art. 1 ust. 9 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych, zgodnie z ktérym od 9 wrzesnia 2017 r. do spdtdzielni
mieszkaniowych nie stosuje sie przepiséw dotyczacych udziatow pozbawit spoétdzielnie
mieszkaniowe mozliwosci dalszego budowania swoich funduszy wlasnych, a w
konsekwencji ma nie tylko dyskryminacyjny charakter wzgledem pozostalych
podmiotéw gospodarczych, ale jest rowniez sprzeczny z Miedzynarodowymi Zasadami



Spoétdzielczymi oraz stanowi wyraz normy niekonstytucyjnej (stanowisko
Miedzynarodowego Zwiazku Spéidzielczego w zataczeniu).

Wobec powyzszego w ocenie Zwiazku Rewizyjnego Spétdzielni Mieszkaniowych RP
nalezy, przeciwnie do postulatu zawartego w petycji, zainicjowa¢ wlasnie prace nad
przywroceniem mozliwosci wnoszenia udziatdbw i wpisowego w spoéidzielniach
mieszkaniowych, ewentualnie wystapi¢ przez Wysoka Komisje do Rzecznika Praw
Obywatelskich o skierowanie wniosku do Trybunatu Konstytucyjnego w sprawie
uznania przepisu art. 1 ust. 9 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych za niezgodny z
Konstytucja RP, jako uniemozliwiajacy tworzenie funduszy wiasnych tylko
spotdzielniom mieszkaniowym, co ma charakter dyskryminujacy spoéldzielnie
mieszkaniowe oraz ich czionkéw wzgledem pozostatych podmiotéw gospodarczych.

Natomiast nie ulega watpliwosci, ze udzialy wniesione do 9 wrze$nia 2017 r. pozostaja
wilasnoscia cztonkéw spoétdzielni mieszkaniowych, s3a tylko zgromadzone na funduszu
udziatowym spotdzielni, ale sg nadal ich udzialami i powinny ulec zwrotowi na
warunkach wynikajacych z Prawa spodldzielczego i statutu obowiazujacego w
spotdzielni. Po stronie spéldzielni powstaje obowigzek zwrotu, gdy dochodzi do utraty
czlonkostwa przez osobe dysponujaca lokalem. Zgodnie z art. 26 pr. pr. spétdz. powinno
to nastapi¢ w roku nastepnym po utracie cztonkostwa, po zatwierdzeniu sprawozdania
finansowego, a wiec zgodnie z postanowieniami statutowymi, zgodnie z podstawowa
zasadg prawa w interpretowaniu poprawek, dokonanych w prawie materialnym, w
Swietle ktorej jesli przepis przejSciowy nie reguluje jak postepowac z dotychczasowymi
prawami, to obowiazuja przepisy dotychczasowe, ktére regulowaty udziaty. Brak jest
zatem jakichkolwiek podstaw do dokonywania zwrotu udzialéw z mocy prawa, wbhrew
ww. regutom, ktére zostaly wniesione przed 9 wrzesnia 2017 r. Konieczne jest natomiast
pilne podjecie dziatan na rzecz wyeliminowania z porzadku prawnego niekonstytucyjnej
normy przepisu art. 1 ust. 9 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych, ktéra pozbawita
spoldzielnie mieszkaniowe mozliwosci dalszego budowania funduszu udzialowego po
9 wrzesnia 2017 r.

Wskazaé¢ rowniez nalezy, ze spowodowany art. 1 ust. 9 ustawy o spéldzielniach
mieszkaniowych obecny stan prawny w Rzeczpospolitej prowadzi do likwidacji sektora
spoéldzielczosci mieszkaniowej. Stan ten wiec ewidentnie dyskryminuje sektor
spotdzielczosci mieszkaniowej nie tylko wzgledem pozostatych branz spétdzielczych,
ale réwniez wobec pozostatych podmiotéw prawa prywatnego (deweloperow, spoétek
prawa handlowego etc.).

Zalacznik:

- wystagpienie Sekcji Mieszkalnictwa Miedzynarodowego Zwigzku Spétdzielczego do Rzecznika Praw
Obywatelskich z dnia 25 wrzeé$nia 2017 r. w sprawie art. 1 ust 9 ustawy o spodtdzielniach
mieszkaniowych.




