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Polemiki i refleksje

Podzial spoldzielni (zmiany wprowadzone ustawg o spoél-
dzielniach mieszkaniowych)

1. Z dniem 24 kwietnia 2001 r. weszta w Zycie ustawa o spotdzielniach
mieszkaniowych!. Ustawa ta, obok uregulowan stanowiacych jej zasadni-
czy trzon, dotyczacych praw cztonkow do ,,dostarczanych” im przez spot-
dzielnie mieszkan (w tym do lokali przydzielonych przed wejsciem ustawy
W zycie), zawiera rowniez przepisy, ktorych przedmiot i tres¢ wykracza
poza obreb tej podstawowej materii, w szczegdlnosci przepisy dotyczace
podziatu spotdzielni. Ustawa wprowadza swoiste rozwigzania odnoszace
si¢ do spotdzielni mieszkaniowych (art. 25 ust. 2), ale przede wszystkim
przynosi (art. 29 pkt 2 i 3) istotng modyfikacj¢ przepiséw prawa spotdziel-
czego (zmiana art. 108 § 1 1 nowy art. 108a), dotyczacych podzialu spot-
dzielni w ogdlnosci®. Uniwersalny charakter tego drugiego uregulowania
uzasadnia jego przedstawienie w pierwszej kolejnosci’.

! Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z 2001 r.
Nr 4, poz. 27); dalej w skrocie ,,u.s.m.”

2 Najpewniej w niezbyt odleglym terminie obowiazujace prawo spotdzielcze zostanie
zastapione nowym. O dokonanych ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych zmianach w
prawie spoldzielczym w zakresie podziatu spotdzielni nie warto bytoby wige teraz pisa¢, gdyby
nie to, ze w projektach nowego prawa spotdzielczego instytucja podzialu spotdzielni zostata
unormowana w takim wiasnie ksztatcie, jaki zostat jej nadany ustawa o spotdzielniach miesz-
kaniowych, nie za$ w ksztalcie pierwotnym. W tym stanie rzeczy, takze po zastapieniu obo-
wiazujacej ustawy spotdzielczej nowa, zawarte w tekscie wywody zachowaja aktualnosc.

3 W artykule omawiam wylacznie zmiany, jakie do unormowania podzialu spotdzielni
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2. Zmiany w instytucji podziatu spétdzielni oceniam krytycznie ze
wzgledu na niski poziom legislacji (zarzut ten dotyczy glownie art. 25 ust.
2 u.s.m.), nicostros¢ przestanek i kryteridow podziatu, a $cislej roszczenia
o podzial (dotyczy to art. 108a pr. spotdz., w ktorym wystepuje szereg
zwrotow niedookreslonych), jak tez z uwagi na to, ze nowe unormowanie
zagraza, moim zdaniem, stabilno$ci funkcjonowania spotdzielni i przyznaje
nieuzasadnione korzys$ci mniejszosciowym grupom cztonkdéw z uszczerb-
kiem dla spétdzielni (wigkszosci cztonkdw).

Nawet gdyby ustawodawca poniechat proby ,,przyblizania spotdzielni
do cztonkéw” za pomoca instrumentu przewidzianego w nowym art. 108a
pr. spotdz., ktorego przede wszystkim dotycza te ostatnie zarzuty, i poprze-
stal na obnizeniu w art. 108 § 1 ilosci glosdéw wymaganej do podjgcia
uchwaty o podziale spotdzielni z 2/3 do zwyklej wigkszosci, nawet ta zmiana
bytaby dyskusyjna. Rozwiazanie takie jest niewatpliwie koherentne z
wprowadzeniem wspomnianego art. 108a, na mocy ktérego do podziatu
spotdzielni moze doj$¢ nawet przy braku zgody wigkszosci, z woli mniej-
szosci, poza tym jednak — abstrahujac od istnienia tegoz art. 108a — jego
wprowadzenie budzi zastrzezenia do§¢ zasadniczej natury.

Zakwalifikowanie, przez obnizenie wymagan co do wigkszosci, podzia-
hu spotdzielni do kategorii spraw zblizonych waga np. do zatwierdzenia
sprawozdania rocznego, podziatu nadwyzki czy udzielenia absolutorium
zarzadowi — poza tym, ze narusza spojno$¢ wewnetrzng unormowan do-
tyczacych przeksztatcen podmiotowych i ustrojowych spotdzielni (por. art.
96 1 12a § 1 pr. spotdz.)* — jawi sie jako osobliwo$¢ na tle unormowan
dotyczacych innych korporacji. Traktowanie podziatu spotdzielni jak typo-
wej, ZzZwyczajnej sprawy rozstrzyganej zwykla wigkszosécia glosow, w
zestawieniu z niemoznoS$cia prawnego podziatu stowarzyszenia oraz bar-
dzo surowymi wymaganiami odnosnie do podziatu spotek kapitatowych
(zob. co do wigkszosci — art. 541 k.s.h.), nie znajduje, moim zdaniem,
dostatecznego usprawiedliwienia w swoistych cechach spotdzielni, ktore

wprowadzita powolana w przypisie 1 ustawa (a ktére maja by¢ zachowane — jak zaznaczy-
tem w poprzednim przypisie — w nowym prawie spotdzielczym). Catosciowo problematyke
podziatu spétdzielni, na podstawie obowiazujacego wowczas stanu prawnego, analizuje
J.Petraniuk, Podzial spoldzielni w swietle prawa spoldzielczego, Lublin 1997.

4 Wedtug tychze przepisow do podjecia uchwaty o potaczeniu spotdzielni oraz uchwaty
0 zmianie statutu wymagana jest wigkszo$¢ 2/3 glosow.
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sytuuja wszak t¢ organizacj¢ pomigdzy stowarzyszeniem i spotka kapita-
lowa.

3. Nowelizacja art. 108 § 1 pr. spoldz. budzi poza tym zastrzezenia
innego rodzaju. Otdz ustalenie tre$ci normatywnej tego przepisu w nada-
nym mu ksztatcie moze sprawia¢ trudnosci. Nie jest bowiem oczywiste, jak
nalezy zinterpretowac fakt powtdrzenia w tym przepisie formuty o zwyklej
wigkszo$ci glosow, ktora przeciez stanowi zasadg ogolna. Gdyby autorzy
nowelizacji, odrzucajac odno$nie do podziatu spotdzielni dotychczasowe
ustawowe wymaganie kwalifikowanej wigkszosci 2/3 glosoéw, poprzestali
na skresleniu w art. 108 § 1 wyrazéw ,,podjetej wigkszoscia 2/3 glosow”,
bytoby jasne, ze do podjecia uchwaty podziatowej ma zastosowanie ogolna
reguta zwyklej wigkszosci glosow, wyrazona w art. 41 § 2 pr. spotdz., i
byloby tez niewatpliwe, ze cztonkowie spotdzielni moga w statucie — zgod-
nie z tymze przepisem —ustanowic¢ dla tej uchwaty, podobnie jak dla innych,
surowsze warunki jej podjecia, a wige ustali¢ wigkszo$¢ 2/3 czy 3/4 gloséw
lub przewidzie¢ zamiast wigkszoSci zwyklej wigkszo$¢ bezwzgledna (zob.
poza art. 41 § 2 in fine, art. 35 § 4 in principio). Odrebne proklamowanie
w art. 108 § 1 odnosnie do podziatu spotdzielni reguty zwyklej wigkszosci
gloséw tworzy podstawe dla przypuszczen, ze wypowiedz ta ma inny sens
normatywny, niz miatoby opisane przed chwila skreslenie w tymze prze-
pisie wzmianki o wigkszo$ci kwalifikowanej. Nie mozna wigc wykluczy¢,
iz w poszukiwaniu jakiego$ sensu tej wypowiedzi pojawi si¢ lub nawet
stanie si¢ dominujaca taka jej interpretacja, w mysl ktorej postanowienie
to stanowi unormowanie szczegélne wobec uregulowania wynikajacego z
art. 35 § 4 in principio, zwlaszcza za$ wobec art. 41 § 2 pr. spotdz., ktdre
— w odrdznieniu od tych przepisow — statuuje wymaganie zwyklej wigk-
szo$ci glosow jako norme bezwzglednie obowiazujaca, a wigc wylacza
statutowa zmiang tej wigkszo$ci na wigkszo$¢ bezwzgledna lub inng kwa-
lifikowana. Osobiscie bytbym jednak raczej sktonny uzna¢, ze przedmio-
towa wzmianka w art. 108 § 1 nie ma zadnej treSci normatywnej, lecz jest
zbednym — ,,wpisujacym” si¢ w poziom legislacyjny calej ustawy — redak-
cyjnie wadliwie ujetym odestaniem do ogdlnych zasad art. 41 § 2 pr. spotdz.
U podstaw tej hipotezy lezy przede wszystkim przeswiadczenie, Ze jest
mato prawdopodobne, aby racjonalny prawodawca, ktory zezwala na usta-
nowienie w statucie surowszych niz zwykta wigkszos¢ gloséw warunkow
podjecia uchwaty, np. o zatwierdzeniu sprawozdania finansowego czy usta-
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leniu kierunkéw rozwoju dziatalnosci spotdzielni, cheiat zarazem zakazac
cztonkom umieszczenia w statucie takich wymagan odno$nie do podziatu
spoldzielni.

4. Znacznie powazniejsze od skierowanych pod adresem znowelizowa-
nego art. 108 § 1 pr. spotdz. zastrzezenia budzi nowy art. 108a. Istota
zawartego w nim uregulowania jest przyznanie wydzielonym wedlug
wskazanych tam nieostrych kryteriéw zespotom czlonkéw roszczenia o
podzial spotdzielni i — w konsekwencji — prawa do przejecia czesci majatku
spotdzielni bez zgody wigkszosci cztonkdéw. Spotdzielnia moze odmowié
uwzglednienia wniosku o podziat zgloszonego przez tychze cztonkéw (lub
przez reprezentujacy ich organ spoldzielni — art. 108a ust. 7) ,.tylko ze
wzgledu na wazne interesy gospodarcze dotychczasowej spotdzielni lub
istotne interesy jej cztonkoéw” (ust. 3). W razie odmowy podzialu mimo
nieistnienia powyzszych przestanek negatywnych, podziatu naruszajacego
istotne interesy cztonkow go zadajacych albo nierozpatrzenia zadania w
okreslonym terminie, podziatn mozna dochodzi¢ w trybie sadowym w drodze
powodztwa o wydanie orzeczenia zastgpujacego uchwale walnego zgroma-
dzenia spotdzielni (ust. 4 i 5).

Grupe 0s6b, ktérym omawiane roszczenie wspdlnie przystuguje, stano-
wia cztonkowie, ktorych — jak to okresla przepis art. 108a ust. 1 — prawa
1 obowiazki majatkowe sa zwiazane z wyodrebniong organizacyjnie jed-
nostka spotdzielni albo czgScia majatku spotdzielni, nadajaca si¢ do takiego
wyodrebnienia. Tak uksztattowane zbiorowosci cztonkow moga wystepo-
wac z zadaniem podziatu spétdzielni — przez utworzenie nowej spétdzielni
ze wspomnianej jednostki organizacyjnej albo czgéci majatku — w dowol-
nym czasie, rownolegte lub jedna po drugiej, bez wzgledu na to, jaka czg§¢
sktadu osobowego spoldzielni grupa taka stanowi i bez wzgledu na to, jaka
warto$¢ ma czg$¢ majatku spotdzielni (znajdujaca si¢ w ,,wyodrebnionej
jednostce organizacyjnej” lub ,,cze$¢ majatku, ktdra nadaje sig do takiego
wyodrebnienia”) przejmowana w wyniku podzialu przez nowa spétdzielnig
(przechodzaca do niej grupe czlonkéw — zob. art. 3 i art. 125 ust. 5 pr.
spotdz.).

Nalezy podkresli¢, ze zakres mienia spoldzielni, ktore zadajacy jej
podzialu, wyposazeni przez omawiane przepisy art. 108a w roszczenie
cztonkowie maja przeja¢ do nowej spotdzielni, nie moze by¢ przedmiotem
,,targow” dzielonej spotdzielni z tymi cztonkami w ewentualnym procesie
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podziatowym. Tenze bowiem artykut w ust. 1 kategorycznie stanowi, ze
nowa spotdzielnia, powstajaca w wyniku realizacji tego roszczenia, jest
tworzona z wyodregbnionej jednostki organizacyjnej (a wigc obejmuje znaj-
dujace si¢ w niej mienie spotdzielni) lub z czesci majatku nadajace;j si¢ do
wyodrebnienia, z ktora zadajacy podziatu sa jako$ powiazani przystugu-
jacymi im prawami majatkowymi. Ot6z — abstrahujac od ktopotéw z iden-
tyfikacja w konkretnej sytuacji czesci majatku, z ktora ,,zwigzane sa prawa
1 obowiazki majatkowe” cztonkow i ktdra ,,nadaje si¢ do takiego wyodreb-
nienia” — bez wzgledu na warto$¢ przejmowanego do nowej spotdzielni
majatku oraz liczebno$¢ odchodzacych do niej cztonkow i warto$¢ przy-
stugujacych im dotychczas w dzielonej spotdzielni indywidualnych praw
majatkowych, a wigc bez wzgledu na te relacje dzielonej spotdzielni nie
przystuguja, w Swietle zawartej w art. 108a regulacji, zadne roszczenia
wyrownawcze wtedy, gdy warto$¢ przejmowanego majatku przewyzsza
cze$¢ ,,przypadajaca” proporcjonalnie na cztonkow ,,secesjonistow”.

5. Pomijajac trudno$ci — zaleznie od typu spotdzielni: mniejsze lub
wigksze — z ustaleniem, w oparciu o podane w ustawie nieostre kryteria,
zespotow cztonkow uprawnionych do zadania podziatu spotdzielni, pierw-
sza reakcja na zrekonstruowana wyzej (w podstawowym zarysie) tre$¢
normatywna omawianego uregulowania jest sprzeciw, by jakakolwiek grupa
cztonkow spétdzielni, bez zgody tejze spotdzielni, tj. wigkszosci cztonkow
zdolnej do podejmowania za nia decyzji, mogta przejac czgs¢ jej majatku,
tworzac nowa spoldzielni¢. Zwiazanie praw i obowiazkow majatkowych
cztonkow spotdzielni z okreslong czg$cia jej majatku — chyba z wyjatkiem
przypadku, gdy warto$¢ praw indywidualnych jest bardzo duza, co ma miejsce
tylko w spétdzielniach mieszkaniowych — nie wydaje si¢ by¢ bowiem
dostatecznym usprawiedliwieniem dla wykreowania takiego prawa, i to bez
liczenia sig z wartoscig tej czgsci majatku i liczebnoscia tej grupy czion-
kéw; zwlaszcza jesli si¢ zwazy, ze sktadniki majatku, z ktorymi sa ,,zwia-
zane” w danej chwili prawa okre§lonych cztonkow, z reguly powstaja ,.kosz-
tem” ogdtu cztonkow (z nadwyzki lub odpisow amortyzacyjnych) lub nawet
spoldzielnia mogta je uzyska¢, zanim to zwiazanie nastapito’. Swego ro-

5 Jak zauwazono w tekscie, inaczej co do zasady przedstawia si¢ sprawa w wypadku
spotdzielni mieszkaniowych. Jednak takze i tutaj na budynek czy budynki, z ktérymi sa
zwigzane prawa cztonkow zadajacych podziatu spotdzielni, mogty by¢ dokonane powazne
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dzaju alibi dla przejecia przez okreslona grupe cztonkow (w wyniku po-
dziatu spotdzielni 1 utworzenia nowej) czesci majatku spotdzielni wbrew
jej woli (woli wigkszosci) ma by¢ wigc — jak wynika z przepisu art. 108a
ust. 3 — poza tym to, ze spotdzielnia nie moze wykazac¢ swoich ,,waznych
interesOw gospodarczych” lub ,,istotnych interesoéw jej cztonkéw” przema-
wiajacych przeciw podziatowi (i tym samym pozbawieniu jej tych sktad-
nikdéw majatkowych); gdy bowiem wykaze istnienie tych negatywnych prze-
stanek, moze skutecznie obroni¢ si¢ przed podziatem (a wigc i przed
przejeciem czesci jej majatku). Rzecz w tym, Ze sa to, po pierwsze, kryteria
bardzo ocenne i nieostre. Po drugie, skoro nie chodzi o jakiekolwiek inte-
resy spotdzielni lub cztonkdw, lecz o interesy ,,wazne” lub ,,istotne”, to jest
co najmniej watpliwe, by w zakresach tych przestanek negatywnych,
umozliwiajacych wigkszosci ,,zablokowanie” podziatu, miescit si¢ — w
intencji ustawodawcy —sam fakt wyzszej warto$ci mienia przejmowanego,
w oparciu o art. 108a ust. 1 zd. 1 in fine, przez nowa spotdzielni¢ (prze-
chodzacych do niej cztonkéw — art. 3 pr. spotdz.) od ,,przypadajace;j”,
proporcjonalnie do ich liczebnosci, na cztonkéw tworzacych nowa spot-
dzielnie.

Mam wigc powazne watpliwosci, czy wspomniana ochrona wigkszosci
cztonkow (spotdzielni) przed przejgciem czgsci majatku spotdzielni, nale-
zacego przeciez do wszystkich czlonkow, przez grupe cztonkow, wbrew
woli wigkszosci, spelnia konstytucyjne kryteria ograniczania prawa wia-
snosci (art. 64 131 ust. 3 Konstytucji); przynajmniej dopoty, dopoki ustawa
nie bedzie réwnoczesnie stanowié, ze w okreslonych wypadkach, biorac
pod uwagg warto$¢ czgsci majatku bedacej w dyspozycji wyodrgbniane;j
jednostki organizacyjnej lub czgsci majatku, ,,na bazie” ktérej tworzona
jest na podstawie art. 108a spoldzielnia, i liczebno$¢ grupy cztonkdéw za-
dajacych podziatu, sad moze przyzna¢ dzielonej spotdzielni odpowiednie
wynagrodzenie (doptate). Rzecz jasna, takie ,,uzupelienie” art. 108a pr.
spotdz. przez ustawodawce nie dezaktualizowatoby innej podniesionej na
wstepie watpliwosci co do zasadnosci przyjetego rozwiazania, a mianowi-
cie obawy przed destabilizacja funkcjonowania spotdzielni powodowana

naktady finansowe z funduszu remontowego, tworzonego z wptat wszystkich cztonkow, od
ktorych dalszego uiszczania (a wige gromadzenia srodkow na remont innych budynkéw
wydzielonej spotdzielni) ta grupa cztonkdow zostanie uwolniona. Poza tym krytykowany
przepis dotyczy przeciez spotdzielni roznego rodzaju.
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zglaszaniem roszczen o podzial, w réznym czasie, przez rézne mniejszo-
Sciowe grupy cztonkow.

W uzupetnieniu dotychczasowych uwag trzeba zaakcentowac unikal-
no$¢ — na tle prawa korporacyjnego — przyjetego w art. 108a pr. spotdz.
rozwiazania. Zadna grupa mniejszo$ciowa wspolnikow lub akcjonariuszy
nie moze zada¢ (tzn. nie przystuguje jej roszczenie) podziatu spotki kapi-
talowej, przeciwnie — zaostrzone sa nawet wymagania co do wigkszosci
zdolnej do dokonania podziatlu (zob. art. 541 § 11 2 k.s.h.). Roszczenia o
podziat (a nawet — jak juz wspomniano — podziatu) nie przewiduje prawo
o stowarzyszeniach oraz przepisy dotyczace innych korporacyjnych oséb
prawnych.

6. Na koniec tej sekwencji rozwazan nalezy zauwazy¢, ze najpewniej
wzorzec dla art. 108a stanowit art. 9 ustawy z dnia 20 stycznia 1990 r. o
zmianach w organizacji i dziatalnosci spétdzielczosci (Dz.U. Nr 6, poz.
36). W rzeczywistosci jednak sa to dwa rozne unormowania. Otoz przepisy
art. 9 ustawy z 1990 r., nawiasem mdowiac, postugujace si¢ rownie nieostry-
mi okresleniami jak obecne, byly — jak cata ta ustawa — uregulowaniem
ekstraordynaryjnym. Owczesny ustawodawca, przewidujac w tych przepi-
sach mozliwo$¢ podziatu spotdzielni bez zgody wigkszosci cztonkdw, usta-
nowil to rozwigzanie jako epizodyczne, zwigzane z transformacja ustrojo-
wa w naszym kraju i potraktowat je jako specjalny, jednorazowy instrument
stuzacy przebudowie spotdzielni, ktorych struktura powstata w warunkach
poprzedniego ustroju i pod ich wptywem. Zaktadajac nawet, ze konstytu-
cyjnos¢ przepisu o takim charakterze i celu databy sig obroni¢ pod rzadem
Konstytucji z 1997 ., przepisy art. 108a pr. spotdz. takiego celu i charak-
teru nie maja. Unormowanie zawarte w art. 108a nie jest uregulowaniem
epizodycznym, stanowiace za$ jego tre$¢ rozwigzanie nie jest nadzwyczaj-
nym srodkiem prawnym, stuzacym przeksztatceniom ustrojowym spotdziel-
czosci, determinowanym zmiang ustroju panstwa. Jest to natomiast rozwia-
zanie ,,zwyczajne” 1 trwate, ktore stanowi¢ ma integralng czg$¢ instytucji
podziatu spétdzielni. I jako takie na aprobate, moim zdaniem, nie zastuguje.

7. Nowelizacje ogolnych przepisow o podziale spotdzielni tworcy usta-
wy o spotdzielniach mieszkaniowych uznali najwidoczniej za nie czyniaca
zado$¢ ,,potrzebom podziatlowym” wystepujacym w tych spotdzielniach.
Ustawa bowiem w art. 25 ust. 2 tworzy dodatkowy instrument utatwiajacy
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podziat takiej spotdzielni, wyposazajac wen jednak tylko tych cztonkdw,
ktorzy nabyli lokale w spotdzielni na odrgbna wiasnos¢. Mianowicie, wedhug
tego przepisu, wigkszos¢ wiascicieli lokali znajdujacych si¢ w obrebie danej
nieruchomosci, bedacych cztonkami spotdzielni, moze podja¢ uchwalg o
utworzeniu nowej spotdzielni ,,stosujac odpowiednio przepisy o podziale
spotdzielni, z wyjatkiem art. 108 § 1 ustawy — Prawo spotdzielcze™.
Lakoniczno$¢ tego przepisu i jego redakcja powoduje, ze rekonstrukcja
poszczegblnych elementow zawartego w nim unormowania natrafia na
niejakie trudnosci. Rozpoczynaja si¢ one juz na etapie ustalania hipotezy.
Nie jest mianowicie jasne, czy podziat spotdzielni mieszkaniowej (utwo-
rzenie nowej) na podstawie tego przepisu jest mozliwy takze wtedy, gdy
status prawny lokali znajdujacych si¢ ,,w obrgbie danej nieruchomosci” jest
rozny, a wigce czg$¢ z tych lokali zajmuja cztonkowie na zasadzie spotdziel-
czego prawa do lokalu®, czy tylko wtedy, gdy wszystkie lokale w nierucho-
mosci zostaly przez cztonkow nabyte na odrgbna wiasnosé. To drugie roz-
wigzanie ma niewatpliwy walor: uwalnia przepis art. 25 ust. 2 od zarzutu
nieréwnego traktowania cztonkdéw; przyznanie w tym przepisie kompeten-
cji do podjecia uchwaty, o ktorej w nim mowa, wylacznie cztonkom-
-wlascicielom lokali, nie za$ réwniez cztonkom, ktérym przystuguja spot-
dzielcze prawa do lokali, wynika po prostu z ustanowienia takiego, jak
zatozono przed chwila, zakresu jego stosowania (jedynie w sytuacji, gdy
wszyscy czlonkowie zajmujacy lokale w obrgbie danej nieruchomosci sa
ich wiascicielami). Eksponujac wskazany walor waskiego ujecia hipotezy
art. 25 ust. 2 u.s.m., nie mozna wszak nie zauwazy¢, ze brzmienie tego
przepisu za takim ograniczeniem zakresu jego stosowania nie przemawia,
odwrotnie, sklania raczej — w zestawieniu zwlaszcza z redakcja art. 26 ust.
1 — do wniosku, ze ,,obecnos$¢” w danym budynku czy zespole budynkow
réwniez cztonkow, ktorym przystuguja inne niz wlasno$¢ prawa do lokali,
nie ma zadnego znaczenia. Poza tym waskie ujgcie zakresu stosowania art.
25 ust. 2 powoduje, iz watpliwa staje si¢ w ogole celowos$¢ wprowadzenia
tego przepisu, skoro wowczas (przy takim ujeciu) wigkszo$¢ zdolna do
podjecia przewidzianej w nim uchwaty to zarazem wigkszos¢, o jakiej mowa
w art. 108a pr. spotdz. Na podstawie wigc art. 25 ust. 2 u.s.m. cztonkowie-

¢ Lokatorskiego lub — ustanowionego przed wejsciem ustawy w zycie — wlasno$ciowe-
go.
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-wiasciciele lokali nie uzyskuja w istocie rzeczy wigcej, niz mogliby uzy-
ska¢ z mocy tego ogoélnego przepisu prawa spoldzielczego.

Podniesione watpliwosci odno$nie do waskiej, sugerowanej wyzej in-
terpretacji hipotezy art. 25 ust. 2 u.s.m. czynia ja wysoce dyskusyjna, acz
jej, jak sadze, nie dyskwalifikuja. Przyjecie wszak nawet takiej wyktadni
— wychodzacej naprzeciw zasadzie réwnosci cztonkéw — nie chroni tego
przepisu, jak sig dalej okaze, przed zarzutem niekonstytucyjnosci z powodu
niespeliania wymogu ,,przyzwoitej legislacji’”.

8. Omawiany art. 25 ust. 2 u.s.m. nie okresla wprost substratu osobo-
wego 1 majatkowego nowej spoldzielni, tworzonej na jego podstawie. Z
nakazu stosowania do tworzenia tej spotdzielni przepisow prawa spotdziel-
czego o podziale spotdzielni wynika jedynie, Ze ta nowa spotdzielnia po-
wstaje zjakichs$ elementow spotdzielni mieszkaniowej, ktorej cztonkami sa
osoby podejmujace przewidziana w nim uchwate. Z wypowiedzi natomiast
przyznajacej kompetencje do utworzenia nowej spotdzielni w drodze po-
dziatu istniejacej cztonkom-wiascicielom lokali ,,w obrebie danej nierucho-
mosci” mozna wywnioskowac, kierujac si¢ zdrowym rozsadkiem, iz sktad
osobowy tejze nowej spotdzielni stanowic beda ci cztonkowie dzielonej
spotdzielni, ktorym przystuguja prawa do lokali ,,w obrebie danej nieru-
chomosci”; jak tez wywnioskowacé, ze do nowej spotdzielni ,,przechodzi”
ta nieruchomo$¢ (w zarzad lub — jesli trafna jest szeroka interpretacja co
do zakresu hipotezy art. 25 ust. 2 — na wspotwlasno$¢ i w zarzad). Nie da
si¢ jednakze z tresci tego przepisu wywies¢ rozwigzan co do innych kwestii,
ktorych rozstrzygnigcie warunkuje utworzenie spotdzielni w trybie podzia-
hu innej, a ktore dotycza w szczegdlnoSci okreslenia czesci majatku (nie
liczac wskazanej przed chwila nieruchomosci) przejmowanej przez nia od
dzielonej spotdzielni oraz przypadajacej na nig czg$ci wierzytelnosci i
dhugow.

Jak wiadomo, w wypadku podziatu spétdzielni w zwyktym trybie sktad
osobowy 1 majatkowy jej ,,wydzielonej czesci”, z ktorej powstaje nowa
spotdzielnia, okresla walne zgromadzenie dzielonej spotdzielni w uchwale

7Wedtug Trybunatu Konstytucyjnego, ktorego stanowisko w tej kwestii wydaje sig by¢
juzutrwalone (zob. ostatnio orzeczenie z dnia 21 marca 2001 r. K 24/00), wymog przyzwo-
itej legislacji wynika z art. 2 Konstytucji RP, stanowi mianowicie element tresci klauzuli
generalnej ,,demokratycznego panstwa prawnego”.
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o podziale, w ktorej — poza zatwierdzeniem podstawy finansowej podziatu
(sprawozdania) oraz ustaleniem cztonkoéw przechodzacych do powstajace;j
spotdzielni —ustala si¢ w szczegolnosci przejmowane przez tg spotdzielni¢
sktadniki majatkowe oraz prawa i zobowiazania (art. 108 § 11 § 2 pkt 2
i 3 pr. spotdz.). Przepis art. 25 ust. 2 u.s.m. przewiduje, jak zaznaczono,
tworzenie nowej spotdzielni w trybie przepisoéw o podziale spotdzielni, ale
zarazem stanowi, ze nie stosuje si¢ art. 108 § 1 pr. spotdz. Wylacza wigc,
jakby nalezato sadzi¢, z procedury powstawania spotdzielni podjgcie uchwaty
podziatowej, okreslajacej sktad osobowy tej spotdzielni oraz przejmowana
przez nig czes$¢ majatku 1 zobowiazan (i obejmujacej inne rozstrzygnigcia
wymienione w art. 108 § 2 pr. spotdz.).

Czyzby zatem rozstrzygnigcia te, a wige takze zatwierdzenie podstawy
finansowej podziatu oraz ,,rozdzielenie” pomigdzy nowa i dotychczasowa
spotdzielnia jej mienia i dlugdw, mialy zapada¢ w uchwale grupy cztonkoéw
,»0 utworzeniu nowej spotdzielni”, wymienionej w art. 25 ust. 2? Jest to
rozwiazanie niedorzeczne, co samo przez si¢ eliminuje te hipoteze. Nasuwa
si¢ przeto wniosek, ze jednak, wbrew sugestii ptynacej z dyspozycji art. 25
ust. 2 o niestosowaniu do przewidzianego w nim podziatu spétdzielni
(utworzenia nowej) przepisu art. 108 § 1 pr. spotdz., uchwata walnego
zgromadzenia spotdzielni podlegajacej podziatowi® jest przestanka podzia-
u i utworzenia spoldzielni na podstawie tegoz art. 25 ust. 2. Dyspozycjg
tej tre§ci mozna ,,0dnalez¢” w tymze przepisie, a wtasciwie w odestanych
przezen innych przepisach o podziale spoldzielni, ktore przeciez zakltadaja,
ze do powstania nowej, w trybie podzialu spotdzielni istniejacej, dochodzi
na podstawie uchwaly jej walnego zgromadzenia, i ktdre rozwijaja wyra-
zajace t¢ zasadg unormowanie zawarte wiasnie w art. 108 § 1 pr. spotdz.

Okazuje si¢ zatem, ze ustawodawca wyltacza w art. 25 ust. 2 stosowanie
art. 108 § 1 pr. spoldz. i zarazem przewiduje jego stosowanie, poddaje
bowiem tworzenie nowej spotdzielni dalszym przepisom o podziale spot-
dzielni, ktére wraz z art. 108 § 1 tworza integralng cato$¢ i ktoérych wobec
tego nie da si¢ stosowac ,,z wylaczeniem” tegoz art. 108 § 1 pr. spotdz.’

8 Bez ktorej nie jest mozliwe zarowno dokonanie wszystkich rozstrzygnig¢ zawartych
w art. 108 § 2 pr. spotdz., jak i nie byloby mozliwe ujawnienie podziatu i utworzenia w tym
trybie nowej spotdzielni w rejestrze sadowym.

° Z decyzji ustawodawcy, iz w wypadku przewidzianym w art. 108a pr. spotdz. uchwata
walnego zgromadzenia moze by¢ zastapiona orzeczeniem sadowym, bynajmniej nie wynika,

126



Krzysztof Stefaniuk, Podzial spoldzielni (zmiany wprowadzone ustawq...

Nie jestem pewien — mowiac oglednie — czy sposob zwerbalizowania
w art. 25 ust. 2 zasad tworzenia nowej spotdzielni w drodze podziatu
istniejacej czyni zado$¢, jesli wezmie si¢ tez pod uwage wskazany wyzej
brak jednoznaczno$ci odnosnie do zakresu stosowania tego przepisu,
»Wymogowi przyzwoitej legislacji”. Watpliwosci co do tego wzrastaja, gdy
przychodzi rozstrzygna¢ w oparciu o tres¢ tego przepisu takie poza tym
kwestie, jak obliczanie wymaganej w nim wigkszosci (czy w kontekscie
uregulowania dotyczacego uchwat organow spoétdzielni, zawartego w art.
35 § 4 pr. spotdz., uwzglednia sig przy ustalaniu tej wigkszosci cztonkow
wstrzymujacych si¢ od gltosu) albo mozliwo$¢ ,,zablokowania” utworzenia
nowej spotdzielni przez spotdzielnig istniejaca w oparciu o przestanki z art.
108a § 3 pr. spoldz. (czy przepis ten ma zastosowanie, skoro art. 25 ust.
2 u.s.m. wydaje si¢ przyznawac czionkom-wiascicielom lokali uprawnienie
ksztattujace do utworzenia spotdzielni z czesci spotdzielni istniejacej, nie
za$ ,,tylko” roszczenie o podziat). Eksponujac rozne aspekty, mozna przed-
stawi¢ argumenty tak za twierdzaca, jak i przeczaca odpowiedzia na te
pytania. W $wietle przytoczonych wywoddw trudno chyba zaprzeczy¢, ze
unormowanie, ktdrego okreslony ksztalt zostanie zrekonstruowany w pro-
cesie stosowania prawa z tak niejasnego przepisu, po rozstrzygnigciu tylu
watpliwosci, bedzie raczej ,,wytworem” organu stosujacego prawo niz
ustawodawcy.

Krzysztof Stefaniuk

ze przepisy tegoz artykutu wylaczaja stosowanie art. 108 § 1. Przeciwnie, uregulowanie art.
108a przyjmuje wiasnie za podstawg obowiazywanie art. 108 § 1, ktory do podziatu spot-
dzielni wymaga uchwaty walnego zgromadzenia dzielonej spotdzielni; tego wymogu usta-
wodawca w art. 108a nie uchyla, przewiduje natomiast mozliwo$¢ wydania orzeczenia
zastgpujacego t¢ uchwale w razie niespehienia zadania jej podjgcia.
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