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Ekspertyza na temat warunkow zwrotu
zgromadzonych udziatéw cztonkowskich
w spotdzielniach mieszkaniowych

oraz ich przeznaczenia po $mierci
czlonka spotdzielni

I. Uwagi wstepne

Artykut 1 ust. 1 pkt b) ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. 0 zmianie ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych, ustawy Kodeks postepowania cy-
wilnego oraz ustawy — Prawo spoétdzielcze (dalej: u.zmsm2017)' dodat
ustep 9 do art. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. 0 spotdzielniach miesz-
kaniowych? (dalej: u.sm). Wylaczyl on stosowanie przepiséw ustawy
z dnia 16 wrzes$nia 1982 r. Prawo spdldzielcze® dotyczgcych udziatow
iwpisowego, a takze przepisow dotyczacych obowigzku zlozenia dekla-
racji w celu przyjecia w poczet czlonkow spoldzielni, z zastrzezeniem
art. 3 u.sm. Wspomniana ustawa weszla w zycie po uptywie 14 dni od
dnia ogloszenia (art. 12 u.zmsm2017). Na spoldzielnie istniejace w dniu
wejscia w zycie ustawy zostal natozony obowigzek dokonania zmian
swoich statutéw stosownie do wymagan tej ustawy oraz zgloszenia tych
zmian do Krajowego Rejestru Sadowego. Zmian tych spotdzielnie miaty
dokona¢ w terminie 12 miesiecy od dnia wejscia w zycie tej ustawy. Do
czasu zarejestrowania zmian statutow postanowienia dotychczasowych
statutow pozostawaly w mocy, nie dtuzej jednak niz przez okres 12 mie-
siecy od dnia wej$cia w zycie tej ustawy (art. 8 u.zmsm2017).
Uchylenie ustawowego obowigzku wnoszenia przez czlonkow spot-
dzielni mieszkaniowej wpisowego oraz udzialu wywotalo jednak pyta-
nie o zakres czasowy obowigzywania art. 1 ust. 9 u.sm, w szczegélnosci

1 Dz. U. 2017, poz. 1596.
2 Tekst jednolity Dz. U. z 2021 r., poz. 1208.
3 Tekst jednolity Dz. U. z 2021 1., poz. 648.



— czy sa ze wspomnianego obowiazku zwolnieni tylko cztonkowie,
ktérzy przystepuja do spotdzielni mieszkaniowych po wejsciu w zy-
cie ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. 0 zmianie ustawy o spdtdzielniach
mieszkaniowych, ustawy Kodeks postepowania cywilnego oraz usta-
wy — Prawo spoéldzielcze i po wprowadzeniu do statutu spotdzielni
niezbednych zmian, czy takze ci cztonkowie (ich spadkobiercy), ktorzy
byli cztonkami spotdzielni przed wprowadzonymi zmianami? W tym
konteksécie pojawiajg sie kolejne pytania, a mianowicie o zasady, na
jakich odbywajg sie zwroty udzialéw, wzglednie dlaczego ewentual-
nie nie ma podstaw do dochodzenia takich zwrotow udzialow, a takze
o caloSciowg ocene spoldzielni mieszkaniowych po zmianach legisla-
cyjnych z 2017 r.

Il. Geneza regulacji oraz ocena art. 1 ust. 9
ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spo6tdzielniach
mieszkaniowych

Przyczyn zmian legislacyjnych, ktore przyniosta ustawa z dnia 20 lip-
ca 2017 r. 0 zmianie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, ustawy
Kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy — Prawo spodtdzielcze,
W tym m.in. pojawienia sie art. 1 ust. 9 u.sm, nalezy upatrywac w nie-
przekonujacym cze$ciowo wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia
5 lutego 2015 r.* Uznal on m.in. art. 3 ust. 1i 3, art. 17" ust. 6, art. 19 ust. 2
u.sm oraz art. 16 § 1 prawa spoldzielczego, dotyczace nabycia czlon-
kostwa w spotdzielni mieszkaniowej, za niekonstytucyjne. W miejsce
uznanych za niekonstytucyjne rozwigzan ustawowych wprowadzono
inne, a mianowicie zasade nabywania czlonkostwa w spoéldzielni ex
lege z momentem uzyskania tytulu prawnego do lokalu lub roszczenia
0 jego ustanowienie oraz ustania cztonkostwa wraz z wygasnieciem lub
zbyciem tytulu prawnego do lokalu lub roszczenia o jego ustanowienie
(art. 3 ust. 1, 3%, 6 u.sm). Wspomniane zmiany spotkaly sie z mieszang
oceng w piSmiennictwie®.

4 K60/13, OTK-A, 2015, Nr. 2, poz. 11.

5 Zob. projekt ustawy o zmianie ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych, Sejm
V kadencji, druk sejmowy nr 767 oraz opinie do tego projektu: K. Pietrzykowski,
Opinia uzupetniajgca o projektach nowelizacji ustawy o spétdzielniach mieszka-
niowych (druki sejmowe nr 339, 766, 767 i 768), Sejm RP V kadencji; M. Wrzotek-
-Romanczuk, Opinia prawna na temat projektow zmian w ustawie o spotdziel-
niach mieszkaniowych zawartych w drukach sejmowych numer 339, 766, 767



W kontekscie tematyki ekspertyzy warto ukazac argumenty, kto-
re doprowadzily do rezygnacji z ustawowego obowigzku wnoszenia
wpisowego i udzialéw przez czlonkéw spoéldzielni mieszkaniowych.
Ocenie TK zostaly poddane m.in. art. 17* ust. 6 u.sm oraz art. 19
ust. 2 u.sm w zwigzku z art. 16 prawa spoldzielczego. Zdaniem TK,
przewidziana w nich swoboda ustalania przez organy spdldzielni
wymagan statutowych, ktore musi spelni¢ nabywca spotdzielcze-
go wlasnosciowego prawa do lokalu, jest w praktyce nadmierna, co
prowadzi¢ ma do ograniczenia praw korporacyjnych, takich jak pra-
wo glosu na walnym zgromadzeniu czlonkow spotdzielni bedacych
nabywcami spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu. TK do-
puszczal wprawdzie zachowanie obowigzku zlozenia przez nabywce
deklaracji cztonkowskiej, jako warunku nabycia czlonkostwa, ale
jednoczesnie wykluczyl konieczno$¢ spelnienia pozostaltych konsty-
tutywnych warunkow nabycia czlonkostwa, za ktore TK uznal m.in.
wniesienie zadeklarowanych udziatow i wktadéw. TK postulowatl
takze ustawowg regulacje dotyczaca zasad okreslania liczby i wyso-
kosci udziatow.

Zaprezentowane stanowisko TK dotyczace wpisowego oraz udzia-
téw w spoldzielniach mieszkaniowych nalezy poddac¢ zdecydowanej kry-
tyce. Przede wszystkim stoi ono w sprzecznosci z tre$cig ustawy Prawo
spoldzielcze, z ktorej wynika, ze obowigzek wniesienia wpisowego oraz
udzialow nie jest przestankg powstania czlonkostwa, ale powstaje dopie-
ro w nastepstwie wstapienia nabywcy lokalu do spétdzielni®. Wolnos¢
spoldzielni w zakresie ustalania statutowych warunkéw nabycia czlon-
kostwa, w tym m.in. wnoszenia wpisowego, udzialow oraz ich liczby nie
jest kwestionowana w porzadkach prawnych panstw europejskich, np.
niemieckim’ oraz w prawie europejskim (art. 5 ust. 4 rozporzadzenia

i 768 ze szczegdlnym uwzglednieniem oceny ich zgodnosci z Konstytucjg RP, Sejm
RP V kadencji; tez, Niewykorzystane szanse nowelizacji. Uwagi do ustawy z 14
czerwca 2007 1. 0 zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz o zmia-
nie niektorych innych ustaw (cz. 1), ,Palestra”, 2007, t.7-8, s. 130-131; K. Kroli-
kowska, Zasada zwigzania praw do lokalu z cztonkostwem w spotdzielni miesz-
kaniowej, Warszawa 2009, s. 218, 221 n. Przeciwnie krytycznie P. Zakrzewski,
Spoldzielnie mieszkaniowe po zmianach z 2017 r., ,Kwartalnik Prawa Prywatne-
go”, 2018, nr 1.

6 P. Zakrzewski, Majgtek spotdzielni, Warszawa 2003, s. 37; tenze, Z zagadnien kon-
strukcji prawnej spotdzielni, ,Rejent”, 2004, nr. 9, 135.

7 P.Pohlmann, w: E. Hettrich, P. P6hlmann, B. Griser, R. Rohrich, Genossenschafts-
gesetz. Kommentar zu dem Gesetz betreffend die Erwerbs- und Wirtschaftsgenos-
senschaften und zu umwandlungsrechtlichen Vorschriften fiir Genossenschaften,
Miinchen 2001, s. 71.



Rady WE nr 1435/2003%). Wniesienie wptat, wkiadow itp. jest kluczowym
elementem klasycznej instytucji prawnej, ktora jest korporacja, a — jak
wiadomo — spodldzielnig nig jest. Pozbawienie spotdzielni mieszkanio-
wych wspomnianego elementu kaze zastanowic sie, czy nie naruszono
istoty tej instytucji (zob. zasada poprawnej legislacji, art. 2 Konstytucji
RP®). Spoldzielnie mieszkaniowe, szczegdlnie nowo zakladane, zosta-
ty pozbawione instrumentéw shuzgcych budowie kapitatu wlasnego,
a tym samym ograniczono znaczaco ich zdolno$¢ kredytowa, wobec
czego powstaje pytanie, w jaki sposob majg one realizowa¢ dziatalnosé
inwestycyjna polegajacg na budowie nowych doméw (art. 1 ust. 2 u.sm)™.
Watpliwosci dotyczace zgodnosci nowych regulacji z zasada poprawne;j
legislacji oraz wolnos$cig dzialalno$ci gospodarczej sg uzasadnione (art.
2, 22, 58 ust. 1 Konstytucji RP). Mozna naturalnie te krytyczng argu-
mentacje jeszcze rozwija¢ w ten sposob, ze bedzie sie podwazac celowosé
zmian w kontekscie konstytucyjnej zasady rownosci (art. 32 Konstytucji
RP). Nie jest jasne, dlaczego jedynie cztonkowie spotdzielni mieszka-
niowych sg zwolnieni ze wspomnianych obowigzkdow, a np. cztonkowie
spoldzielni socjalnych, ktore realizujg cele spotecznie uzyteczne, nie sg.

Nabycie cztonkostwa ex lege przez nowych czlonkow spotdzielni
mieszkaniowej zwolnionych z obowigzku wnoszenia wpisowego i udzia-
16w, oznacza takze uzyskanie praw majatkowych, takich jak np. par-
tycypacja w pozytkach i przychodach pochodzacych z nieruchomosci
wspolnej oraz wlasnej dziatalnosci gospodarczej spoldzielni, prowa-
dzonej w oparciu o majgtek spoldzielni (art. 5 u.sm). Nowi cztonkowie
w sposob nieodptatny nabyli prawo do partycypacji w pozytkach i przy-
chodach przynoszonych przez majatek spotdzielni, ktory powstawat
w przeszlo$ci m.in. w oparciu o wpisowe i udzialy dotychczasowych
cztonkdw, a takze zatrzymane w spotdzielni i przeznaczone na inwesty-
cje pozytkiiinne przychody. Zakres wspomnianego prawa do pozytkow
oraz przychoddow dotychczasowych czlonkow ulegac bedzie systema-
tycznemu ograniczeniu w $lad za przystepowaniem nowych cztonkow
zwolnionych z obowigzku Swiadczen na rzecz spoldzielni. Powstaje za-
tem pytanie, czy nie doszto do naruszenia chronionego konstytucyjnie
prawa wtasnosci dotycheczasowych czlonkow spotdzielni mieszkaniowej

8 Rozporzgdzenie Rady WE nr 1435/2003 z 22 lipca 2003 r. o statucie Spétdzielni Eu-
ropejskiej, Dz. Urz. WE Nr L 207 z 18 VIII 2003 r., s. 1. Dziennik Urzedowy Unii
Europejskiej Polskie wydanie specjalne rozdz. 17, t. 1, s. 280.

9 Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. Dz. U. z 1997 . Nr 78,
poz. 483, z pdzn. zm.

10 Zob. tak réwniez E. Bonczak-Kucharczyk, Spétdzielnie mieszkaniowe. Komentarz,
‘Warszawa 2018, s. 70.



W ten sposob, ze nowi cztonkowie na zasadach nieodptatnosci uzyskali
prawo do pobierania pozytkdw i przychodow, ktére majatek spotdzielni
przynosi (art. 64 Konstytucji RP)".

Trzeba jednak zwrdci¢ uwage na istotng okolicznos$¢, ktora kaze
mniej krytycznie patrze¢ na tresc¢ art. 1 ust. 9 u.sm, mianowicie przed
zmianami z 2017 r. czlonkowie spéldzielni mieszkaniowej wnosili
udzialy, ktore nie podlegaly zadnej waloryzacji, oprocentowaniu itp.
Pelnily one wprawdzie funkcje gospodarczg, bo budowaty kapital wla-
sny spoldzielni, ktorym jest fundusz udzialowy, ale z punktu widzenia
cztonka spoldzielni pozbawione byly funkcji tezauryzacyjnej (depozy-
towo-oszczednosciowej). Oczywiscie mozna podejmowac dyskusje na
temat funkcji udzialéw w spoétdzielniach mieszkaniowych, rozwazaé
w zwigzku z tym czesciowe odejscie od zasady ,bezwynikowej dziatal-
nosci spétdzielni mieszkaniowe;j” (art. 6 u.sm) i dopuszczenia oprocen-
towania udzialow w spoéldzielniach mieszkaniowych, ale wymaga to
przeprowadzenia spojnej, obejmujacej cate prawo spoldzielcze, reformy,
poprzedzonej konsultacjami spotecznymi itp. Tymczasem zaprezento-
wana argumentacja stojaca u podstaw wyroku TK jest wybidrcza, nie-
spojna, atym samym nietrafna. Do$¢ powiedziec, ze posrednio wplyneta
na osobliwy ksztalt ustawowy polskich spoldzielni mieszkaniowych na
tle rozwigzan europejskich oraz wywolala watpliwosci interpretacyjne.

Ill. Zakres obowiazywania obowiazku wnoszenia
wpisowego oraz udziatow przez cztonkoéw spotdzielni
mieszkaniowej

Sygnalizowany powyzej problem zasiegu czasowego obowigzywania
art. 1 ust. 9 u.sm, tj. czy dotyczy on tylko ,nowych”, czy takze ,starych”
czlonkow, nie wyczerpuje problemow interpretacyjnych, ktore przynosi
wspomniany przepis. Ze wzgledu na swojg niejasng tres¢ pojawiaja sie
takze watpliwosci dotyczace zakresu przedmiotowego. Przepis wylacza
zastosowanie przepisow ustawy Prawo spoldzielcze wobec spotdzielni
mieszkaniowej z dwdch obszardow, tj. wpisowego i udzialow, a takze skta-
dania deklaracji w celu przyjecia w poczet czlonkéw spétdzielni, z za-
strzezeniem, ze nie dotyczy to wyjatkow, o ktorych mowa w art. 3 u.sm.

11 Zob. P. Zakrzewski, Spéldzielnie mieszkaniowe po zmianach z 2017 r., ,Kwartalnik
Prawa Prywatnego”, 2018, nr 1; podobnie por. E. Boniczak-Kucharczyk, Spotdziel-
nie mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2018, s. 70.



Powstaje wiec pierwsza watpliwosc¢, ktorg jest zakres wspomnia-
nego zastrzezenia, tj. czy art. 3 u.sm pozwala jednak stosowac przepisy
ustawy Prawo spoéltdzielcze dotyczace wpisowego i udzialéow oraz skta-
dania deklaracji cztonkowskiej w wypadkach, o ktérych wspomnia-
ny art. 3 u.sm, czy tez wspomniany wyjatek dotyczy tylko stosowania
przepisow o skladaniu deklaracji? Pierwsza propozycja oznaczalaby, ze
osoba, ktéra nabylo prawo wtasnosci lokalu potozonego w budynku na-
lezgcym do spoldzielni mieszkaniowej chege przystapi¢ do spotdzielni,
skladataby deklaracje czlonkowska oraz wplacata wpisowe i udziaty.
Pozostate osoby uzyskujace spotdzielczy tytut prawny do lokalu naby-
wajg czlonkostwo ex lege i nie wnoszg wpisowego oraz udzialéw. Druga
mozliwo$¢ interpretacyjna oznaczalaby, ze nabywca wlasno$ci lokalu,
ktory zamierza uzyskac cztonkostwo w spotdzielni mieszkaniowej, skta-
da jedynie deklaracje cztonkowska, ale nie ma obowigzku wnoszenia
wpisowego oraz udzialu. Prawidlowa jest wykladnia ostatnia, poniewaz
art. 3 ust. 3' u.sm zaweza wspomniane w art. 1 ust. 9 u.sm odstepstwo
do zlozenia deklaracji. W zwiazku z powyzszym po zmianach z 2017 r.
wszyscy czlonkowie spotdzielni mieszkaniowych sg zwolnieni z obo-
wigzku wnoszenia wpisowego i udziatow'.

Powstaje wobec tego pytanie o zakres wylaczenia przepisow o wpi-
sowym i udzialach z ustawy Prawo spéldzielcze. Artykul 1 ust. 9 u.sm
wylgcza stosowanie w spotdzielniach mieszkaniowych przepisow o wpi-
sowym i udziatach nie wprowadzajac zadnych wyjatkow ani ograniczen.
Oznacza to, Ze nie stosuje sie zadnego przepisu, ktory w catoscilub czesci
odnosi sie do wpisowego i udzialow (art. 1 § 1, art. 5§ 1 3, art. 16 § 1-3,
art. 16a, art. 17 § 2 zd. 2, art. 19 § 1-2, art. 20 § 1, art. 21, art. 26 § 1, art.
27 § 1-2, art. 76 zd. 2, art. 77 § 1, art. 78 § 1 pkt. 1 oraz czesciowo pkt. 2,
art. 9o § 1-2, art. 100 zd. 2, art. 135, art. 125 § 3 i 5a prawa spotdzielczego).

Jezeli przyjmie sie stanowisko, ze zakres czasowy obowigzywania
art. 1 ust. 9 u.sm obejmuje, od czasu jego wejscia w zycie, wszystkie
wklady i udziaty, tj. takze te, ktore zostaly wniesione zanim art. 1 ust.
9 u.sm zaczal obowigzywac, to drastycznie zmieni sie dotychczasowy
model spoldzielni mieszkaniowej. Mozna nawet podda¢ w watpliwosé
zdolnosc¢ takiej spoldzielni mieszkaniowej do dalszego funkcjonowa-
nia. Wylgczenie stosowania przepisow o wpisowym i udziatach ozna-
cza przeciez nie tylko uchylenie wobec ,starych” czlonkdow spotdzielni
mieszkaniowych dotychczasowych obowigzkéw ustawowych wniesienia

12 K. Pietrzykowski, Spéldzielnie mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2018, art. 1,
nb. 20; P. Hoffman, w: P. Hoffman, M. Tabor-Gruszfeld, Spdtdzielnie mieszkanio-
we. Komentarz do nowelizacji, Warszawa 2018, s. 59.



wpisowego i udzialéw oraz zwolnienie z ich przestrzegania ,nowych”
cztonkow, ale wprowadza fundamentalne zmiany w dotychczas zna-
nej koncepcji spotdzielni mieszkaniowej. Nastapi catkowita likwidacja
funduszu udzialowego przy jednoczesnym braku odpowiedzialnosci
osobistej czlonkow za zobowigzania spotdzielni. Straty spoldzielni nie
bedg mogly by¢ dtuzej pokrywane z funduszu udzialowego, a czlonek
spoldzielni przestanie udzialamiuczestniczy¢ w pokrywaniu tych strat.
Jezeli uwzgledni sie okoliczno$é, ze spotdzielnia mieszkaniowa nie moze
przeznaczy¢ na pokrywanie strat optat wnoszonych przez czlonkéow
(art. 4 u.sm)®, to rodzi sie trudne pytanie o zrédlo, w oparciu o ktore
takie straty beda mogty by¢ pokrywane. Wreszcie, skoro nie stosuje sie
przepiséw o udzialtach, to znika takze podstawa prawna w postaci art. 26
§ 1 prawa spoldzielczego w zw. z art. 1 ust. 9 u.sm do wyplaty udzialow
bytym czlonkom spdldzielni mieszkaniowej oraz ich spadkobiercom.
Pozostaje jedynie poszukiwac jej w oparciu o przepisy ogolne.

Jezeli w kontekscie sporu o zasieg czasowy stosowania art. 1 ust. 9
u.sm zajmie sie stanowisko przeciwne do przedstawionego wyzej, ktore
zaklada, ze wspomniany przepis stosuje sie tylko do nowych czltonkéw,
to wywola to inne reperkusje. Wprawdzie opisane wyzej zmiany w isto-
cie i funkcjonowaniu spotdzielni nie bedg od razu tak znaczace, ponie-
waz przytoczone powyzej przepisy o wpisowym i udziatach ,starych”
czlonkow bedg nadal stosowane do czasu zastapienia ,,starych” czlon-
kow przez ,nowych” w spoldzielniach, ale jednoczesnie powstaje trudne
do zaakceptowania z punktu widzenia konstytucyjnej zasady rownego
traktowania réznicowanie pozycji cztonkéw w spotdzielni w zalezno-
sci od czasu ich przystgpienia do spotdzielni. TK stoi na stanowisku,
ze odmienne (nieréwne) traktowanie adresatow normy prawnej jest
dopuszczalne pod pewnymi warunkami, w tym m.in. postugiwania sie
obiektywnym, sprawiedliwym kryterium, w oparciu o ktore dochodzi
do réznicowania polozenia adresatow normy prawnej'. Takich wyma-
gan nie spelnia ,kryterium czasu nabycia czlonkostwa”, ktore stawia
czlonkow spoldzielni w odmiennej sytuacji prawnej. Przy takiej wy-
kladni art. 1 ust. 9 u.sm jest on narazony na zarzut niekonstytucyjnosci.

Przedstawienie powyzej dwoch mozliwosci interpretacyjnych art. 1
ust. 9 u.sm w kontekscie zakresu czasowego jego obowigzywania, rodzi
pytanie, ktéra z nich jest poprawna? Poniewaz ustawa z dnia 20 lipca

13 P. Hoffman, w: P. Hoffman, M. Tabor-Gruszfeld, Spdtdzielnie mieszkaniowe,
s. 60-61.

14 Zob. wyrok TK z 29.06.2001 r., K 23/00; P. Zakrzewski, Status prawny cztonka
spotdzielni mieszkaniowej w spéldzielczych stosunkach lokatorskich, Warszawa
2010, S. 202—203.



2017 r. 0 zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, ustawy Ko-
deks postepowania cywilnego oraz ustawy — Prawo spoldzielcze nie
wprowadzila przepisow regulujacych czasowy zakres obowigzywania
nowych przepisow, kwestia ta jest rozstrzygana w doktrynie, ktora jest
jednak podzielona w tej sprawie.

Wedtug pierwszego pogladu art. 1 ust. 9 u.sm nie stosuje sie do czasu
sprzed wejscia przepisu w zycie (art. 3 Kodeksu cywilnego — zakaz retro-
akcji), ale poniewaz stosunek cztonkostwa jest tzw. trwatym stosunkiem
prawnym, to nalezy do niego stosowac zasade bezposredniego dziata-
nia nowej ustawy. Oznacza to, ze od momentu wejscia w zycie nowych
przepisow, majg one zastosowanie do ,starych” i ,nowych” cztonkow
spoldzielni mieszkaniowych?.

W tym kontekscie prezentowany w pis§miennictwie poglad prze-
ciwny, oparty na zasadzie dalszego dzialania ustawy dawnej, tj. dal-
szego stosowania przepisow ustawy Prawo spoldzielcze dotyczacych
wpisowego i udzialow do stosunkéw czlonkostwa powstalych przed
wejSciem w zycie art. 1 ust. 9 u.sm'®, wydaje sie wadliwy. Powyzszg
zasade stosuje sie jedynie wobec stosunkéow prawnych, w ktérych
czynnik czasu nie odgrywa istotnej roli”. Argument zwolennikow,
ze ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. 0 zmianie ustawy o spoéldzielniach
mieszkaniowych, ustawy Kodeks postepowania cywilnego oraz usta-
wy — Prawo spoldzielcze nie regulowata kwestii zakresu jej obowiazy-
wania w czasie, co ma przemawiac za dalszym stosowaniem przepiséw
dotychczasowych dotyczacych udzialow i wpisowego do stosunkow
czlonkostwa powstatych przed wejsciem w zZycie wspomnianej ustawy,
nie jest przekonujgcy. Wspomniane zasady — bezposredniego dziala-
nia zasady nowej lub dalszego dzialania ustawy dawnej, sg propozycja
doktrynalng i orzeczniczg rozwigzania trudnosci intertemporalnych
i znajdujg zastosowanie wlasnie w przypadku ustaw, ktore pozbawione
sg wlasnej regulacji miedzyczasowe;j.

W celurozwigzania konfliktu czasowego wystepujacego w zwigzku
w wejSciem w zycie art. 1 ust. 9 u.sm, mozna takze podjac¢ probe siegnie-
cia po zasade tempus regit actum. Glosi ona, ze ,kazdy fakt prawny ro-
dzi¢ powinien takie skutki prawne, jakie przewidujg dla niego przepisy

15 P. Zakrzewski, Spétdzielnie mieszkaniowe po zmianach z 2017 r., op. cit.; P. Hoff-
man, w: P. Hoffman, M. Tabor-Gruszfeld, Spéldzielnie mieszkaniowe. Komentarz
do nowelizacji..., op. cit., s. 61. Na temat stosowania prawa intertemporalnego zob.
m.in. Z. Radwanski, Prawo cywilne — cze$¢ ogélna, Warszawa 2003, s. 57-58.

16 Zob. K. Pietrzykowski, Spéldzielnie mieszkaniowe. Komentarz, art. 1, nb. 19.

17 Zob. Z. Radwanski, Prawo cywilne — czes¢ ogélna..., op. cit., s. 58.
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obowigzujace w chwili jego zajscia”®. Oznaczalaby ona, ze wniesienie
udzialu w okresie przed nowelizacja ustawy z 2017 r. nalezy oceniac
wedlug dwczesnego prawa. Tak samo nalezy postapi¢ w przypadku oce-
ny funduszu udzialowego itp. Jednak wniesienie zwrotnego na rzecz
czlonkow udzialu oraz istnienie funduszu udzialowego nie majg cha-
rakteru incydentalnych faktow prawnych, ale przeciwnie — instytucje te
majg charakter ciggly. Powstaje wiec nieuchronnie pytanie, co sie dzieje
z tymi instytucjami w okresie po wejSciu w zycie art. 1 ust. 9 u.sm? Jezeli
nie przyjmie sie zasady dalszego dzialania ustawy dawnej po tym, jak
art. 1 ust. 9 u.sm zaczal obowigzywac, nalezy wylaczy¢ obowigzywa-
nie wobec spoldzielni mieszkaniowych przepiséw o wpisowym i udzia-
tach z ustawy Prawo spéldzielcze. Oznacza to wiec m.in., ze spotdzielnie
mieszkaniowe nie maja juz funduszu udzialowego, ktory przestal istnie¢
i nie majg dluzej tytulu prawnego do zachowania aktywow odpowia-
dajacych funduszowiudziatlowemu. Podobnie w sensie prawnym znika
udziat cztonkowski, w tym m.in. art. 26 § 1 prawa spoldzielczego, ktory
przewidywal, ze udzial zwraca sie po ustaniu cztonkostwa. Spétdzielnie
mieszkaniowe pozbawione podstaw prawnych do posiadania funduszu
udzialowego, nie mogg juz zachowac¢ majatku, ktory mu odpowiada. Nie
jest to dtuzej majatek spoldzielni. Poniewaz jednak nie moze istnie¢
majatek, ktory nie jest powigzany z podmiotem, to podlega on zwrotowi
narzecz czlonkow, ktorzy ten majatek wniesli, na podstawie przepisow
o bezpodstawnym wzbogaceniu (art. 405 Kodeksu cywilnego).

IV. Zasady zwrotu udziatow

Zajecie stanowiska w przedmiocie bezposredniego dzialania ustawy
z dnia 20 lipca 2017 r. 0 zmianie ustawy o spoldzielniach mieszkanio-
wych, ustawy Kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy — Prawo
spoldzielcze od chwili jej wejscia w zycie takze do stosunkéw cztonko-
stwa powstalych zanim wspomniany akt prawny zaczgl obowigzywac
albo przeciwnie — opowiedzenie sie za dalszym dziataniem dotychcza-
sowych przepisow we wskazanym zakresie, pozwala sformutowac od-
powiedz na pytanie o losy udzialow w spoéldzielniach mieszkaniowych
whniesionych przez cztonkow spoldzielni zanim z obowigzku tego zwolnit
ich art. 1 ust. 9 u.sm.

18 T. Pietrzykowski, [w:] System prawa prywatnego. Prawo cywilne — czes¢ ogélna,
red. M. Safjan, Warszawa 2007, t. 1, s. 637.
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Konsekwencjg zastosowania bezposredniego dzialania nowej usta-
Wy, tj. m.in. art. 1 ust. 9 u.sm do stosunkéw czlonkostwa powstaltych
zanim wspomniany przepis zaczat obowigzywac, bedzie wylacznie moz-
liwo$¢ domagania sie zwrotu udzialu na podstawie art. 26 § 1 prawa
spoldzielczego w zw. z art. 1 ust. 7i 9 u.sm. Nie oznacza to jednak w mojej
ocenie, ze zwrot udzialéw na rzecz czlonka nie moze nastapic, ale jedy-
nie, iz jego podstawag nie moze by¢ art. 26 § 1 prawa spoldzielczego w zw.
z art. 1 ust. 719 u.sm, a takze Ze nie ma innego przepisu szczegdlnego,
w oparciu o ktory taki zwrot méglby sie dokonac.

Jak jednak pamietamy, zastosowanie art. 1 ust. 9 u.sm wylacza,
z chwilg wej$cia w zycie tego przepisu, stosowanie przepisow o udzia-
tach. Oznacza to, ze w spoldzielniach mieszkaniowych przestajg istnie¢
od tej chwili — w sensie prawnym — fundusz udziatowy, udziat czton-
kowski, czy ograniczenia zwigzane ze zwrotem udziatow czlonkom itd.
W konsekwencji spoldzielnie mieszkaniowe wprawdzie ciggle posiadajg
majatek, ktorego warto$¢ odpowiada nieistniejgcemu juz funduszowi
udzialowemu, ale nie majg do niego zadnego tytulu prawnego. Nie jest to
wiec ich majatek. Jednak w polskim porzgdku prawnym nie moze istnie¢
majatek, ktory nie przystuguje zadnemu podmiotowi, a zatem trzeba
zapytac, kto jest po wejéciu w zycie art. 1 ust. 9 u.sm uprawnionym do
tego majatku. Majatek ten byl tworzony przez czlonkéw, a wiec spotdziel-
nia wzbogacila sie kosztem swoich czlonkow, a w wyniku wejscia art. 1
ust. 9 u.sm utracita tytut prawny do dalszego posiadania tego majatku.
Zachodzg tym samym przestanki roszczenia z tytutu bezpodstawne-
go wzbogacenia. W efekcie zatem czlonkowie spotdzielni maja wobec
spotdzielni mieszkaniowych roszczenia o zwrot korzysci majatkowej,
ktorg — po wejsciu w zycie art. 1 ust. 9 u.sm — spoldzielnie posiadajg bez
tytutu prawnego. Chodzi tu o korzys$¢ majacg posta¢ wptaconych przez
cztonkéw do spotdzielni udziatow.

Deklaracja cztonkowska i statut, z ktorych wspomniany obowigzek
wynikal, po zmianie przepisow nie sg juz dalej podstawg uzasadniajaca
zachowanie przez spoldzielnie wniesionych przez jej cztonkow udziatow.
Przepisy Kodeksu cywilnego regulujg losy §wiadczen, ktorych podstawa
prawna odpadla. Takie swiadczenia sg §wiadczeniami nienaleznymi
(condictio causa finita) i podlegajg zwrotowi w oparciu o ogdlne przepisy
Kodeksu cywilnego (art. 410 w zwigzku z art. 405 k.c.).

Wspomniane roszczenie czlonka spoldzielni skierowane wobec
spoldzielni mieszkaniowej o zwrot $wiadczenia nienaleznego odpowia-
dajacego wartosci wniesionego udzialu (w istocie udziat jako instytu-
cja prawa spoldzielczego przestal istniec), powstalo (w zalozeniu) wraz
z momentem wprowadzenia odpowiednich zmian do statutu spétdzielni
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(zob. cyt. na wstepie art. 12 u.zmsm2017). Wymagalnos¢ tego roszcze-
nia nie jest wiec zalezna od ustania cztonkostwa (por. art. 26 § 1 prawa
spoldzielczego w zw. z art. 1 ust. 7 i 9 u.sm), a samo roszczenie nie jest
roszczeniem o zwrot udziatu, ktory przestal istnie¢, ale o zwrot warto-
Sci, ktorg miatudzial®. Poglad przytoczony wyzej uwazam za poprawny.

Inny poglad wyplywajacy z akceptacji zasady bezposredniego dzia-
tania nowej ustawy, upatruje podstawy zwrotu udzialu w stosowanym
w drodze analogii art. 26 § 1 prawa spoldzielczego.?® Poglad ten trzeba
odrzucié, jako contra lege. Skoro ustawodawca wylgcza moca art. 1 ust.
9 u.sm, m.in. obowigzywanie art. 26 § 1 prawa spoldzielczego, to nie
moznajednoczesnie akceptowac stosowania tego wytgczonego przepisu
w drodze analogii.

Odnotowac nalezy takze stanowisko, w ktorym wyklucza sie zwrot
udzialéow po ustaniu czlonkostwa na podstawie art. 26 § 1 prawa spot-
dzielczego w zw. z art. 3 ust. 71i art. 4 u.sm ze wzgledu na brak przepi-
sow przejsciowych. Zauwaza sie, ze takie regulacje sa nieprawidlowe,
bo odbierajg cztonkom spoldzielni mieszkaniowych prawa uzyskane na
podstawie wczesniejszych przepisow?. W podobnym stanowisku, wy-
kluczajacym stosowanie art. 26 § 1 prawa spoldzielczego, dodaje sie, ze
»poruszone zagadnienie prawne moze by¢ miarodajnie rozstrzygniete
tylko przez wyktadnie sgdowg™*2.

Jezelijednak stoi sie na stanowisku dalszego dziatania ustawy daw-
nej, tj. przepisow ustawy Prawo spoldzielcze dotyczacych wpisowego
i udzialow takze po wejsciu w zycie art. 1 ust. 9 u.sm, to zwrot udziatu
powinien nastepowac w oparciu o art. 26 § 1 prawa spoldzielczego.

Doda¢ nalezy, ze zaréwno roszczenie o zwrot udziatu, jak i rosz-
czenie z tytulu Swiadczenia nienaleznego o wartosci odpowiadajgcej
udzialowi, maja charakter majagtkowy i dziedziczny. Wobec powyzszego,
w razie $mierci cztonka spéldzielni przechodzg one na spadkobiercow
(art. 922 Kodeksu cywilnego).

W granicach okreslonych przez art. 16a prawa spoldzielczego
dziedziczny jest takze udzial. O ile wiec stoi sie na bezpodstawnym
w mojej ocenie stanowisku dalszego dziatania ustawy dawnej, to dzie-
dziczeniu podlega takze udzial w spotdzielniach mieszkaniowych, jezeli

19 P. Zakrzewski, Spéldzielnia europejska jako nowy typ osoby prawnej, ,Kwartalnik
Prawa Prywatnego”, 2008, nr 1.

20 P. Hoffman, w: P. Hoffman, M. Tabor-Gruszfeld, Spétdzielnie mieszkaniowe, s. 61.

21 E. Boniczak-Kucharczyk, Spotdzielnie mieszkaniowe. Komentarz..., op. cit., s. 70—71.

22 A. Stefaniak, Komentarz do ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych, [w:] Prawo
spotdzielcze. Ustawa o spéldzielniach mieszkaniowych. Komentarz, Warszawa
2018, uwagi do art. 1.
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spadkobierca jest cztonkiem spoldzielnilub zlozyt deklaracje cztonkow-
ska (art. 3 ust. 3* u.sm). Trzeba wiec odrdzni¢ dziedziczenie roszczenia
o zwrot udzialu wzglednie roszczenie z tytutu Swiadczenia nienaleznego
od dziedziczenia udzialu na podstawie art. 16a prawa spotdzielczego.
W tym ostatnim przypadku po ustaniu cztonkostwa udzial nie prze-
ksztalca sie w roszczenie o zwrot udzialu, ale zachowuje swoj charakter
prawny i przechodzi na spadkobierce. Dziedziczenie udziatu powoduje,
ze nie powstaje roszczenie o zwrot udziatu.

V. Zasadnosc¢ i kierunki zmian legislacyjnych
na przyszfosé

Ustawodawca, dgzac do poprawienia stanu prawnego powstalego
w kontekscie wejscia w zycie art. 1 ust. 9 u.sm, ma do wyboru kilka
mozliwosci w zaleznosci od tego, czy pragnie podtrzymac wyrazone
we wspomnianym przepisie rozwigzanie, ktore zaktada, ze przepisow
ustawy Prawo spoldzielcze dotyczacych wpisowego i udzialéw nie sto-
suje sie w spoldzielniach mieszkaniowych, czy przeciwnie — powrdcic
do stanu sprzed nowelizacji z 2017 r. Uwazam, ze powrdt do poprzed-
nich rozwigzan, ktére zakladaly wystepowanie takze w spotdzielniach
mieszkaniowych wpisowego i udzialow, jest ze wszech miar wskazany.
Przemawiajg za tym argumenty historyczne — polskie prawo spotdziel-
cze nie znalo spdldzielni bezudzialowych, poréwnawcze — regulacje obce
i europejskie jednomyslnie akceptuja instytucje udziatu w spotdzielni
mieszkaniowej, poprawnoscilegislacyjnej — spotdzielnia bezudzialowa
wydaje sie by¢ nieefektywnym typem osoby prawnej, niezdolnym do
funkcjonowania, bo pozbawionym funduszy wtasnych oraz konstytu-
cyjne — trudno wyobrazic sobie spoldzielnie bezudzialowa bez narusze-
nia szeregu przepiséw konstytucyjnych. Wychodzac z takiego zalozenia
zmiana legislacyjna ograniczataby sie jedynie do nowelizacji art. 1 ust. 9
u.sm polegajgcej na usunieciu wylgczenia stosowania przepisow ustawy
Prawo spoéldzielcze o wpisowym i udziatach oraz uregulowania przepi-
sem intertemporalnym sytuacji cztonkow, ktorzy przystgpili do spot-
dzielni, ale nie wniesli wpisowego i udzialéow przez wyrazne obcigzenie
ich takim obowigzkiem po wejsciu w zycie zmiany regulacji. W takim
przypadku watpliwo$ci dotyczace mozliwosci zwrotu udziatow bylym
cztonkom znikneltyby, poniewaz zastosowanie znajdowalby art. 26 § 1
prawa spoldzielczego. Wydaje sie, ze zmiana ta nie musiataby pocig-
gac za sobg odejs$cia od wprowadzonych w 2017 r. zasad nabywania ex
lege cztonkostwa w spoéldzielni mieszkaniowej, poniewaz wniesienie
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wpisowego i udzialéw jest konsekwencjg, a nie warunkiem nabycia
czlonkostwa. Zagadnienia te nalezy jednak podda¢ osobnemu namy-
stlowi. Inna sprawg sg szersze zmiany, np. rozwazenie dopuszczenia
oprocentowania udzialéw w spotdzielniach mieszkaniowych, co dziato-
by sie jednak kosztem obnizenia dochodéw spoétdzielni przeznaczanych
aktualnie na gospodarke zasobami mieszkaniowymi. Kwestie te wyma-
gaja systemowej regulacji i poprzedzone by¢ powinny szersza refleksja.

Utrzymanie w mocy obecnej tresci art. 1 ust. 9 u.sm, moze wymagac
natomiast interwencji ustawodawczej w innym od przytoczonego wyzej
kierunku, przy czym trzeba zaznaczyc, ze powodem tego jest niejasny
stan prawny wokot kwestii zwrotu udzialéw w spotdzielni mieszkanio-
wej. Ten ostatni, cho¢ nie jest optymalny, to pozwala mimo wszystko
ustali¢ status prawny czlonka spoldzielni mieszkaniowej oczekujacego
nazwrot udziatu. Jak wspominano o tym wczesniej, obecnie kazdy czto-
nek spoldzielni ma roszczenie o zwrot wartosci wniesionego udziatlu na
podstawie art. 410 w zw. z art. 405 Kodeksu cywilnego. Nie jest to wpraw-
dzie roszczenie o zwrot udziatu sensu stricte, poniewaz — wychodzac
z pewnych zalozen — nalezy uznac¢, ze ustawodawca po wejsciu w zycie
art. 1ust. 9 u.sm zlikwidowat instytucje udzialu w spétdzielniach miesz-
kaniowych, ale roszczenie z tytutu nienaleznego $wiadczenia o wartosci
rownej wniesionemu przez czlonka spotdzielni udzialowi.

Powody ewentualnej interwencji legislacyjnej sa wiec inne niz
brak regulacji prawnej. Sa nimi, mimo wszystko, niejasno$¢ panuja-
ca w kwestii zasad, podstaw i warunkow zwrotu wartosci majgtkowej
odpowiadajacej udzialowi oraz powstala praktyka, w ktorej cztonko-
wie spoldzielni mieszkaniowych nie dochodzg zwrotéw wspomnianych
wartosci, a spoldzielnie mieszkaniowe, zapewne z obawy, aby nie za-
chwialo to ich stabilno$cig ekonomiczna, nie wystepuja z inicjatywa
zwrotu.

W tym przypadku nalezaloby na poczatku rozwigzac sporng kwe-
stie zasiegu czasowego art. 1 ust. 9 u.sm, tj. tego, czy obejmuje on swoim
zakresem zastosowania tylko ,nowych” czy takze ,starych” cztonkow
spoldzielni. Jednak sformutowanie propozycji legislacyjnych, ktére za-
ktadalyby odmienne traktowanie ,starych” i ,nowych” w kontekscie
instytucji wpisowego i udzialow, jest najmniej celowe ze wzgledu na
wspomniane weczesniej zastrzezenia konstytucyjne.

W konsekwencji pozostaje jedynie ewentualne rozwigzanie legisla-
cyjne, ktore zaklada przesadzenie, ze art. 1 ust. 9 u.sm obejmuje swo-
im zakresem ,starych” i ,nowych” czlonkéw. Jednak — z legislacyjnego
punktu widzenia — wprowadzenie takiej regulacji nie bedzie proste,
poniewaz moze pojawic sie pytanie, od jakiego momentu nowy przepis
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przesadzi te kwestie, w szczegdlnosci czy od 2017 1. (zob. art. 3 Kodeksu
cywilnego)? Jezeli ustawodawca chcialby z kolei przesadzic, ze mozliwy
jest zwrot udzialtu, to musiatby wprowadzi¢ wyrazny szczegdlny przepis,
np. wzorowany na art. 26 § 1 prawa spotdzielczego, poniewaz obecnie nie
ma przepisu, ktory pozwalalby na dokonanie takiego zwrotu. Jak byta
o tym mowa wyzej, dopuszczalne jest tylko ogdlne roszczenie o zwrot
wartosci wniesionego przez czlonka spoldzielni udziatu z tytutu nie-
naleznego $wiadczenia (art. 410 w zw. z art. 405 Kodeksu cywilnego).

Pomimo tego, ze wyrazne poszerzenie czasowego zakresu obowia-
zywania art. 1 ust. 9 u.sm stanowic¢ moze odpowiedz na pojawiajace sie
w praktyce obrotu trudnosci w dochodzeniu przez cztonkow spotdzielni
zwrotu $wiadczenia o warto$ci odpowiadajacej udzialowi, to zdecydo-
wanie negatywnie oceniam konsekwencje stad wynikajace w postaci
wprowadzenia bez szerszej refleksji spoldzielni mieszkaniowej bezu-
dzialowej. Jestem zdania, ze wprowadzenie takiego typu spotdzielni
spowoduje negatywne, daleko idace skutki prawne i spoteczne. Dlatego
nalezy przywrdci¢ obowigzek cztonkow spotdzielni mieszkaniowych
wnoszenia wpisowego i udzialow.



