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wrzesieñ 2001 r.

Polemiki i refleksje

Podzia³ spó³dzielni (zmiany wprowadzone ustaw¹ o spó³-
dzielniach mieszkaniowych)

1. Z dniem 24 kwietnia 2001 r. wesz³a w ¿ycie ustawa o spó³dzielniach
mieszkaniowych1. Ustawa ta, obok uregulowañ stanowi¹cych jej zasadni-
czy trzon, dotycz¹cych praw cz³onków do �dostarczanych� im przez spó³-
dzielniemieszkañ (w tymdo lokali przydzielonych przedwej�ciemustawy
w ¿ycie), zawiera równie¿ przepisy, których przedmiot i tre�æ wykracza
poza obrêb tej podstawowej materii, w szczególno�ci przepisy dotycz¹ce
podzia³u spó³dzielni. Ustawa wprowadza swoiste rozwi¹zania odnosz¹ce
siê do spó³dzielni mieszkaniowych (art. 25 ust. 2), ale przede wszystkim
przynosi (art. 29 pkt 2 i 3) istotn¹ modyfikacjê przepisów prawa spó³dziel-
czego (zmiana art. 108 § 1 i nowy art. 108a), dotycz¹cych podzia³u spó³-
dzielni w ogólno�ci2. Uniwersalny charakter tego drugiego uregulowania
uzasadnia jego przedstawienie w pierwszej kolejno�ci3.

1 Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spó³dzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z 2001 r.
Nr 4, poz. 27); dalej w skrócie �u.s.m.�

2 Najpewniej w niezbyt odleg³ym terminie obowi¹zuj¹ce prawo spó³dzielcze zostanie
zast¹pione nowym. O dokonanych ustaw¹ o spó³dzielniach mieszkaniowych zmianach w
prawie spó³dzielczymwzakresiepodzia³u spó³dzielni niewartoby³obywiêc terazpisaæ, gdyby
nie to, ¿e w projektach nowego prawa spó³dzielczego instytucja podzia³u spó³dzielni zosta³a
unormowanaw takimw³a�nie kszta³cie, jaki zosta³ jej nadany ustaw¹ o spó³dzielniachmiesz-
kaniowych, nie za� w kszta³cie pierwotnym.W tym stanie rzeczy, tak¿e po zast¹pieniu obo-
wi¹zuj¹cej ustawy spó³dzielczej now¹, zawarte w tek�cie wywody zachowaj¹ aktualno�æ.

3 W artykule omawiam wy³¹cznie zmiany, jakie do unormowania podzia³u spó³dzielni
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2. Zmiany w instytucji podzia³u spó³dzielni oceniam krytycznie ze
wzglêdu na niski poziom legislacji (zarzut ten dotyczy g³ównie art. 25 ust.
2 u.s.m.), nieostro�æ przes³anek i kryteriów podzia³u, a �ci�lej roszczenia
o podzia³ (dotyczy to art. 108a pr. spó³dz., w którym wystêpuje szereg
zwrotów niedookre�lonych), jak te¿ z uwagi na to, ¿e nowe unormowanie
zagra¿a,moimzdaniem, stabilno�ci funkcjonowania spó³dzielni i przyznaje
nieuzasadnione korzy�ci mniejszo�ciowym grupom cz³onków z uszczerb-
kiem dla spó³dzielni (wiêkszo�ci cz³onków).
Nawet gdyby ustawodawca poniecha³ próby �przybli¿ania spó³dzielni

do cz³onków� za pomoc¹ instrumentu przewidzianego w nowym art. 108a
pr. spó³dz., którego przedewszystkim dotycz¹ te ostatnie zarzuty, i poprze-
sta³ na obni¿eniu w art. 108 § 1 ilo�ci g³osów wymaganej do podjêcia
uchwa³yopodziale spó³dzielni z 2/3dozwyk³ejwiêkszo�ci, nawet ta zmiana
by³aby dyskusyjna. Rozwi¹zanie takie jest niew¹tpliwie koherentne z
wprowadzeniem wspomnianego art. 108a, na mocy którego do podzia³u
spó³dzielni mo¿e doj�æ nawet przy braku zgody wiêkszo�ci, z woli mniej-
szo�ci, poza tym jednak � abstrahuj¹c od istnienia tego¿ art. 108a � jego
wprowadzenie budzi zastrze¿enia do�æ zasadniczej natury.
Zakwalifikowanie, przez obni¿eniewymagañ codowiêkszo�ci, podzia-

³u spó³dzielni do kategorii spraw zbli¿onych wag¹ np. do zatwierdzenia
sprawozdania rocznego, podzia³u nadwy¿ki czy udzielenia absolutorium
zarz¹dowi � poza tym, ¿e narusza spójno�æ wewnêtrzn¹ unormowañ do-
tycz¹cych przekszta³ceñ podmiotowych i ustrojowych spó³dzielni (por. art.
96 i 12a § 1 pr. spó³dz.)4 � jawi siê jako osobliwo�æ na tle unormowañ
dotycz¹cych innych korporacji. Traktowanie podzia³u spó³dzielni jak typo-
wej, zwyczajnej sprawy rozstrzyganej zwyk³¹ wiêkszo�ci¹ g³osów, w
zestawieniu z niemo¿no�ci¹ prawnego podzia³u stowarzyszenia oraz bar-
dzo surowymi wymaganiami odno�nie do podzia³u spó³ek kapita³owych
(zob. co do wiêkszo�ci � art. 541 k.s.h.), nie znajduje, moim zdaniem,
dostatecznego usprawiedliwienia w swoistych cechach spó³dzielni, które

wprowadzi³a powo³ana w przypisie 1 ustawa (a które maj¹ byæ zachowane � jak zaznaczy-
³emwpoprzednim przypisie �wnowymprawie spó³dzielczym). Ca³o�ciowo problematykê
podzia³u spó³dzielni, na podstawie obowi¹zuj¹cego wówczas stanu prawnego, analizuje
J. P e t r a n i u k, Podzia³ spó³dzielni w �wietle prawa spó³dzielczego, Lublin 1997.

4Wed³ug tych¿e przepisów do podjêcia uchwa³y o po³¹czeniu spó³dzielni oraz uchwa³y
o zmianie statutu wymagana jest wiêkszo�æ 2/3 g³osów.
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sytuuj¹ wszak tê organizacjê pomiêdzy stowarzyszeniem i spó³k¹ kapita-
³ow¹.

3. Nowelizacja art. 108 § 1 pr. spó³dz. budzi poza tym zastrze¿enia
innego rodzaju. Otó¿ ustalenie tre�ci normatywnej tego przepisu w nada-
nymmukszta³ciemo¿e sprawiaæ trudno�ci.Nie jest bowiemoczywiste, jak
nale¿y zinterpretowaæ fakt powtórzeniaw tymprzepisie formu³y o zwyk³ej
wiêkszo�ci g³osów, która przecie¿ stanowi zasadê ogóln¹. Gdyby autorzy
nowelizacji, odrzucaj¹c odno�nie do podzia³u spó³dzielni dotychczasowe
ustawowe wymaganie kwalifikowanej wiêkszo�ci 2/3 g³osów, poprzestali
na skre�leniu w art. 108 § 1 wyrazów �podjêtej wiêkszo�ci¹ 2/3 g³osów�,
by³oby jasne, ¿e do podjêcia uchwa³y podzia³owejma zastosowanie ogólna
regu³a zwyk³ej wiêkszo�ci g³osów, wyra¿ona w art. 41 § 2 pr. spó³dz., i
by³oby te¿ niew¹tpliwe, ¿e cz³onkowie spó³dzielnimog¹w statucie � zgod-
nie z tym¿eprzepisem�ustanowiæ dla tej uchwa³y, podobnie jak dla innych,
surowszewarunki jej podjêcia, awiêc ustaliæwiêkszo�æ 2/3 czy 3/4 g³osów
lub przewidzieæ zamiast wiêkszo�ci zwyk³ej wiêkszo�æ bezwzglêdn¹ (zob.
poza art. 41 § 2 in fine, art. 35 § 4 in principio). Odrêbne proklamowanie
w art. 108 § 1 odno�nie do podzia³u spó³dzielni regu³y zwyk³ej wiêkszo�ci
g³osów tworzy podstawê dla przypuszczeñ, ¿e wypowied� ta ma inny sens
normatywny, ni¿ mia³oby opisane przed chwil¹ skre�lenie w tym¿e prze-
pisie wzmianki o wiêkszo�ci kwalifikowanej. Niemo¿nawiêc wykluczyæ,
i¿ w poszukiwaniu jakiego� sensu tej wypowiedzi pojawi siê lub nawet
stanie siê dominuj¹ca taka jej interpretacja, w my�l której postanowienie
to stanowi unormowanie szczególne wobec uregulowania wynikaj¹cego z
art. 35 § 4 in principio, zw³aszcza za� wobec art. 41 § 2 pr. spó³dz., które
� w odró¿nieniu od tych przepisów � statuuje wymaganie zwyk³ej wiêk-
szo�ci g³osów jako normê bezwzglêdnie obowi¹zuj¹c¹, a wiêc wy³¹cza
statutow¹ zmianê tej wiêkszo�ci na wiêkszo�æ bezwzglêdn¹ lub inn¹ kwa-
lifikowan¹. Osobi�cie by³bym jednak raczej sk³onny uznaæ, ¿e przedmio-
towa wzmianka w art. 108 § 1 nie ma ¿adnej tre�ci normatywnej, lecz jest
zbêdnym � �wpisuj¹cym� siê w poziom legislacyjny ca³ej ustawy � redak-
cyjniewadliwie ujêtymodes³aniemdoogólnych zasad art. 41 § 2pr. spó³dz.
U podstaw tej hipotezy le¿y przede wszystkim prze�wiadczenie, ¿e jest
ma³o prawdopodobne, aby racjonalny prawodawca, który zezwala na usta-
nowienie w statucie surowszych ni¿ zwyk³a wiêkszo�æ g³osów warunków
podjêcia uchwa³y, np. o zatwierdzeniu sprawozdania finansowego czy usta-
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leniu kierunków rozwoju dzia³alno�ci spó³dzielni, chcia³ zarazem zakazaæ
cz³onkom umieszczenia w statucie takich wymagañ odno�nie do podzia³u
spó³dzielni.

4.Znacznie powa¿niejsze od skierowanych pod adresemznowelizowa-
nego art. 108 § 1 pr. spó³dz. zastrze¿enia budzi nowy art. 108a. Istot¹
zawartego w nim uregulowania jest przyznanie wydzielonym wed³ug
wskazanych tam nieostrych kryteriów zespo³om cz³onków roszczenia o
podzia³ spó³dzielni i �wkonsekwencji � prawa do przejêcia czê�cimaj¹tku
spó³dzielni bez zgody wiêkszo�ci cz³onków. Spó³dzielnia mo¿e odmówiæ
uwzglêdnieniawniosku o podzia³ zg³oszonego przez tych¿e cz³onków (lub
przez reprezentuj¹cy ich organ spó³dzielni � art. 108a ust. 7) �tylko ze
wzglêdu na wa¿ne interesy gospodarcze dotychczasowej spó³dzielni lub
istotne interesy jej cz³onków� (ust. 3). W razie odmowy podzia³u mimo
nieistnienia powy¿szych przes³anek negatywnych, podzia³u naruszaj¹cego
istotne interesy cz³onków go ¿¹daj¹cych albo nierozpatrzenia ¿¹dania w
okre�lonymterminie, podzia³umo¿nadochodziæwtrybie s¹dowymwdrodze
powództwaowydanie orzeczenia zastêpuj¹cegouchwa³êwalnego zgroma-
dzenia spó³dzielni (ust. 4 i 5).
Grupê osób, którymomawiane roszczeniewspólnie przys³uguje, stano-

wi¹ cz³onkowie, których � jak to okre�la przepis art. 108a ust. 1 � prawa
i obowi¹zki maj¹tkowe s¹ zwi¹zane z wyodrêbnion¹ organizacyjnie jed-
nostk¹ spó³dzielni albo czê�ci¹maj¹tku spó³dzielni, nadaj¹c¹ siê do takiego
wyodrêbnienia. Tak ukszta³towane zbiorowo�ci cz³onkówmog¹ wystêpo-
waæ z ¿¹daniem podzia³u spó³dzielni � przez utworzenie nowej spó³dzielni
ze wspomnianej jednostki organizacyjnej albo czê�ci maj¹tku � w dowol-
nym czasie, równoleg³e lub jedna po drugiej, bezwzglêdu na to, jak¹ czê�æ
sk³adu osobowego spó³dzielni grupa taka stanowi i bezwzglêdu na to, jak¹
warto�æ ma czê�æ maj¹tku spó³dzielni (znajduj¹ca siê w �wyodrêbnionej
jednostce organizacyjnej� lub �czê�æ maj¹tku, która nadaje siê do takiego
wyodrêbnienia�) przejmowanawwynikupodzia³u przez now¹ spó³dzielniê
(przechodz¹c¹ do niej grupê cz³onków � zob. art. 3 i art. 125 ust. 5 pr.
spó³dz.).
Nale¿y podkre�liæ, ¿e zakres mienia spó³dzielni, które ¿¹daj¹cy jej

podzia³u, wyposa¿eni przez omawiane przepisy art. 108a w roszczenie
cz³onkowiemaj¹ przej¹æ do nowej spó³dzielni, niemo¿e byæ przedmiotem
�targów� dzielonej spó³dzielni z tymi cz³onkami w ewentualnym procesie



121

Krzysztof Stefaniuk, Podzia³ spó³dzielni (zmiany wprowadzone ustaw¹...

podzia³owym. Ten¿e bowiem artyku³ w ust. 1 kategorycznie stanowi, ¿e
nowa spó³dzielnia, powstaj¹ca w wyniku realizacji tego roszczenia, jest
tworzona zwyodrêbnionej jednostki organizacyjnej (awiêc obejmuje znaj-
duj¹ce siê w niej mienie spó³dzielni) lub z czê�ci maj¹tku nadaj¹cej siê do
wyodrêbnienia, z któr¹ ¿¹daj¹cy podzia³u s¹ jako� powi¹zani przys³ugu-
j¹cymi im prawamimaj¹tkowymi. Otó¿ � abstrahuj¹c od k³opotów z iden-
tyfikacj¹ w konkretnej sytuacji czê�ci maj¹tku, z któr¹ �zwi¹zane s¹ prawa
i obowi¹zki maj¹tkowe� cz³onków i która �nadaje siê do takiegowyodrêb-
nienia� � bez wzglêdu na warto�æ przejmowanego do nowej spó³dzielni
maj¹tku oraz liczebno�æ odchodz¹cych do niej cz³onków i warto�æ przy-
s³uguj¹cych im dotychczas w dzielonej spó³dzielni indywidualnych praw
maj¹tkowych, a wiêc bez wzglêdu na te relacje dzielonej spó³dzielni nie
przys³uguj¹, w �wietle zawartej w art. 108a regulacji, ¿adne roszczenia
wyrównawcze wtedy, gdy warto�æ przejmowanego maj¹tku przewy¿sza
czê�æ �przypadaj¹c¹� proporcjonalnie na cz³onków �secesjonistów�.

5. Pomijaj¹c trudno�ci � zale¿nie od typu spó³dzielni: mniejsze lub
wiêksze � z ustaleniem, w oparciu o podane w ustawie nieostre kryteria,
zespo³ów cz³onkówuprawnionych do ¿¹dania podzia³u spó³dzielni, pierw-
sz¹ reakcj¹ na zrekonstruowan¹ wy¿ej (w podstawowym zarysie) tre�æ
normatywn¹omawianegouregulowania jest sprzeciw, by jakakolwiekgrupa
cz³onków spó³dzielni, bez zgody tej¿e spó³dzielni, tj. wiêkszo�ci cz³onków
zdolnej do podejmowania za ni¹ decyzji, mog³a przej¹æ czê�æ jej maj¹tku,
tworz¹c now¹ spó³dzielniê. Zwi¹zanie praw i obowi¹zków maj¹tkowych
cz³onków spó³dzielni z okre�lon¹ czê�ci¹ jej maj¹tku � chyba z wyj¹tkiem
przypadku,gdywarto�æprawindywidualnych jestbardzodu¿a,comamiejsce
tylko w spó³dzielniach mieszkaniowych � nie wydaje siê byæ bowiem
dostatecznymusprawiedliwieniemdlawykreowania takiegoprawa, i to bez
liczenia siê z warto�ci¹ tej czê�ci maj¹tku i liczebno�ci¹ tej grupy cz³on-
ków; zw³aszcza je�li siê zwa¿y, ¿e sk³adniki maj¹tku, z którymi s¹ �zwi¹-
zane�wdanej chwili prawaokre�lonych cz³onków, z regu³ypowstaj¹ �kosz-
tem�ogó³u cz³onków(znadwy¿ki lubodpisówamortyzacyjnych) lubnawet
spó³dzielnia mog³a je uzyskaæ, zanim to zwi¹zanie nast¹pi³o5. Swego ro-

5 Jak zauwa¿ono w tek�cie, inaczej co do zasady przedstawia siê sprawa w wypadku
spó³dzielni mieszkaniowych. Jednak tak¿e i tutaj na budynek czy budynki, z którymi s¹
zwi¹zane prawa cz³onków ¿¹daj¹cych podzia³u spó³dzielni, mog³y byæ dokonane powa¿ne
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dzaju alibi dla przejêcia przez okre�lon¹ grupê cz³onków (w wyniku po-
dzia³u spó³dzielni i utworzenia nowej) czê�ci maj¹tku spó³dzielni wbrew
jej woli (woli wiêkszo�ci) ma byæ wiêc � jak wynika z przepisu art. 108a
ust. 3 � poza tym to, ¿e spó³dzielnia nie mo¿e wykazaæ swoich �wa¿nych
interesówgospodarczych� lub �istotnych interesów jej cz³onków�przema-
wiaj¹cych przeciw podzia³owi (i tym samym pozbawieniu jej tych sk³ad-
nikówmaj¹tkowych); gdybowiemwyka¿e istnienie tychnegatywnychprze-
s³anek, mo¿e skutecznie obroniæ siê przed podzia³em (a wiêc i przed
przejêciem czê�ci jejmaj¹tku). Rzeczw tym, ¿e s¹ to, po pierwsze, kryteria
bardzo ocenne i nieostre. Po drugie, skoro nie chodzi o jakiekolwiek inte-
resy spó³dzielni lub cz³onków, lecz o interesy �wa¿ne� lub �istotne�, to jest
co najmniej w¹tpliwe, by w zakresach tych przes³anek negatywnych,
umo¿liwiaj¹cych wiêkszo�ci �zablokowanie� podzia³u, mie�ci³ siê � w
intencji ustawodawcy � sam faktwy¿szejwarto�cimienia przejmowanego,
w oparciu o art. 108a ust. 1 zd. 1 in fine, przez now¹ spó³dzielniê (prze-
chodz¹cych do niej cz³onków � art. 3 pr. spó³dz.) od �przypadaj¹cej�,
proporcjonalnie do ich liczebno�ci, na cz³onków tworz¹cych now¹ spó³-
dzielniê.
Mamwiêc powa¿new¹tpliwo�ci, czywspomniana ochronawiêkszo�ci

cz³onków (spó³dzielni) przed przejêciem czê�ci maj¹tku spó³dzielni, nale-
¿¹cego przecie¿ do wszystkich cz³onków, przez grupê cz³onków, wbrew
woli wiêkszo�ci, spe³nia konstytucyjne kryteria ograniczania prawa w³a-
sno�ci (art. 64 i 31 ust. 3Konstytucji); przynajmniej dopóty, dopóki ustawa
nie bêdzie równocze�nie stanowiæ, ¿e w okre�lonych wypadkach, bior¹c
pod uwagê warto�æ czê�ci maj¹tku bêd¹cej w dyspozycji wyodrêbnianej
jednostki organizacyjnej lub czê�ci maj¹tku, �na bazie� której tworzona
jest na podstawie art. 108a spó³dzielnia, i liczebno�æ grupy cz³onków ¿¹-
daj¹cych podzia³u, s¹d mo¿e przyznaæ dzielonej spó³dzielni odpowiednie
wynagrodzenie (dop³atê). Rzecz jasna, takie �uzupe³nienie� art. 108a pr.
spó³dz. przez ustawodawcê nie dezaktualizowa³oby innej podniesionej na
wstêpie w¹tpliwo�ci co do zasadno�ci przyjêtego rozwi¹zania, a mianowi-
cie obawy przed destabilizacj¹ funkcjonowania spó³dzielni powodowan¹

nak³ady finansowe z funduszu remontowego, tworzonego zwp³at wszystkich cz³onków, od
których dalszego uiszczania (a wiêc gromadzenia �rodków na remont innych budynków
wydzielonej spó³dzielni) ta grupa cz³onków zostanie uwolniona. Poza tym krytykowany
przepis dotyczy przecie¿ spó³dzielni ró¿nego rodzaju.
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zg³aszaniem roszczeñ o podzia³, w ró¿nym czasie, przez ró¿ne mniejszo-
�ciowe grupy cz³onków.
W uzupe³nieniu dotychczasowych uwag trzeba zaakcentowaæ unikal-

no�æ � na tle prawa korporacyjnego � przyjêtego w art. 108a pr. spó³dz.
rozwi¹zania. ¯adna grupa mniejszo�ciowa wspólników lub akcjonariuszy
nie mo¿e ¿¹daæ (tzn. nie przys³uguje jej roszczenie) podzia³u spó³ki kapi-
ta³owej, przeciwnie � zaostrzone s¹ nawet wymagania co do wiêkszo�ci
zdolnej do dokonania podzia³u (zob. art. 541 § 1 i 2 k.s.h.). Roszczenia o
podzia³ (a nawet � jak ju¿ wspomniano � podzia³u) nie przewiduje prawo
o stowarzyszeniach oraz przepisy dotycz¹ce innych korporacyjnych osób
prawnych.

6. Na koniec tej sekwencji rozwa¿añ nale¿y zauwa¿yæ, ¿e najpewniej
wzorzec dla art. 108a stanowi³ art. 9 ustawy z dnia 20 stycznia 1990 r. o
zmianach w organizacji i dzia³alno�ci spó³dzielczo�ci (Dz.U. Nr 6, poz.
36).W rzeczywisto�ci jednak s¹ to dwa ró¿ne unormowania.Otó¿ przepisy
art. 9 ustawy z 1990 r., nawiasemmówi¹c, pos³uguj¹ce siê równie nieostry-
mi okre�leniami jak obecne, by³y � jak ca³a ta ustawa � uregulowaniem
ekstraordynaryjnym.Ówczesny ustawodawca, przewiduj¹cw tych przepi-
sachmo¿liwo�æ podzia³u spó³dzielni bez zgodywiêkszo�ci cz³onków, usta-
nowi³ to rozwi¹zanie jako epizodyczne, zwi¹zane z transformacj¹ ustrojo-
w¹wnaszymkraju i potraktowa³ je jako specjalny, jednorazowy instrument
s³u¿¹cy przebudowie spó³dzielni, których struktura powsta³a wwarunkach
poprzedniego ustroju i pod ich wp³ywem. Zak³adaj¹c nawet, ¿e konstytu-
cyjno�æ przepisu o takim charakterze i celu da³aby siê obroniæ pod rz¹dem
Konstytucji z 1997 r., przepisy art. 108a pr. spó³dz. takiego celu i charak-
teru nie maj¹. Unormowanie zawarte w art. 108a nie jest uregulowaniem
epizodycznym, stanowi¹ce za� jego tre�æ rozwi¹zanie nie jest nadzwyczaj-
nym�rodkiemprawnym, s³u¿¹cymprzekszta³ceniomustrojowymspó³dziel-
czo�ci, determinowanymzmian¹ ustroju pañstwa. Jest to natomiast rozwi¹-
zanie �zwyczajne� i trwa³e, które stanowiæ ma integraln¹ czê�æ instytucji
podzia³u spó³dzielni. I jako takie na aprobatê,moimzdaniem, nie zas³uguje.

7.Nowelizacjê ogólnych przepisówo podziale spó³dzielni twórcy usta-
wy o spó³dzielniachmieszkaniowych uznali najwidoczniej za nie czyni¹c¹
zado�æ �potrzebom podzia³owym� wystêpuj¹cym w tych spó³dzielniach.
Ustawa bowiemw art. 25 ust. 2 tworzy dodatkowy instrument u³atwiaj¹cy
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podzia³ takiej spó³dzielni, wyposa¿aj¹c weñ jednak tylko tych cz³onków,
którzynabyli lokalewspó³dzielni naodrêbn¹w³asno�æ.Mianowicie,wed³ug
tegoprzepisu,wiêkszo�æw³a�cicieli lokali znajduj¹cych siêwobrêbie danej
nieruchomo�ci, bêd¹cych cz³onkami spó³dzielni, mo¿e podj¹æ uchwa³ê o
utworzeniu nowej spó³dzielni �stosuj¹c odpowiednio przepisy o podziale
spó³dzielni, z wyj¹tkiem art. 108 § 1 ustawy � Prawo spó³dzielcze�.
Lakoniczno�æ tego przepisu i jego redakcja powoduje, ¿e rekonstrukcja

poszczególnych elementów zawartego w nim unormowania natrafia na
niejakie trudno�ci. Rozpoczynaj¹ siê one ju¿ na etapie ustalania hipotezy.
Nie jest mianowicie jasne, czy podzia³ spó³dzielni mieszkaniowej (utwo-
rzenie nowej) na podstawie tego przepisu jest mo¿liwy tak¿e wtedy, gdy
status prawny lokali znajduj¹cych siê �wobrêbie danej nieruchomo�ci� jest
ró¿ny, awiêc czê�æ z tych lokali zajmuj¹ cz³onkowie na zasadzie spó³dziel-
czego prawa do lokalu6, czy tylkowtedy, gdywszystkie lokalew nierucho-
mo�ci zosta³y przez cz³onków nabyte na odrêbn¹ w³asno�æ. To drugie roz-
wi¹zanie ma niew¹tpliwy walor: uwalnia przepis art. 25 ust. 2 od zarzutu
nierównego traktowania cz³onków; przyznaniew tymprzepisie kompeten-
cji do podjêcia uchwa³y, o której w nim mowa, wy³¹cznie cz³onkom-
-w³a�cicielom lokali, nie za� równie¿ cz³onkom, którym przys³uguj¹ spó³-
dzielcze prawa do lokali, wynika po prostu z ustanowienia takiego, jak
za³o¿ono przed chwil¹, zakresu jego stosowania (jedynie w sytuacji, gdy
wszyscy cz³onkowie zajmuj¹cy lokale w obrêbie danej nieruchomo�ci s¹
ich w³a�cicielami). Eksponuj¹c wskazany walor w¹skiego ujêcia hipotezy
art. 25 ust. 2 u.s.m., nie mo¿na wszak nie zauwa¿yæ, ¿e brzmienie tego
przepisu za takim ograniczeniem zakresu jego stosowania nie przemawia,
odwrotnie, sk³ania raczej � w zestawieniu zw³aszcza z redakcj¹ art. 26 ust.
1 � do wniosku, ¿e �obecno�æ� w danym budynku czy zespole budynków
równie¿ cz³onków, którym przys³uguj¹ inne ni¿ w³asno�æ prawa do lokali,
niema ¿adnego znaczenia. Poza tymw¹skie ujêcie zakresu stosowania art.
25 ust. 2 powoduje, i¿ w¹tpliwa staje siê w ogóle celowo�æ wprowadzenia
tego przepisu, skoro wówczas (przy takim ujêciu) wiêkszo�æ zdolna do
podjêcia przewidzianejwnimuchwa³y to zarazemwiêkszo�æ, o jakiejmowa
w art. 108a pr. spó³dz. Na podstawie wiêc art. 25 ust. 2 u.s.m. cz³onkowie-

6 Lokatorskiego lub � ustanowionego przed wej�ciem ustawyw ¿ycie � w³asno�ciowe-
go.
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-w³a�ciciele lokali nie uzyskuj¹ w istocie rzeczy wiêcej, ni¿ mogliby uzy-
skaæ z mocy tego ogólnego przepisu prawa spó³dzielczego.
Podniesione w¹tpliwo�ci odno�nie do w¹skiej, sugerowanej wy¿ej in-

terpretacji hipotezy art. 25 ust. 2 u.s.m. czyni¹ j¹ wysoce dyskusyjn¹, acz
jej, jak s¹dzê, nie dyskwalifikuj¹. Przyjêcie wszak nawet takiej wyk³adni
� wychodz¹cej naprzeciw zasadzie równo�ci cz³onków � nie chroni tego
przepisu, jak siê dalej oka¿e, przed zarzutemniekonstytucyjno�ci z powodu
niespe³niania wymogu �przyzwoitej legislacji�7.

8. Omawiany art. 25 ust. 2 u.s.m. nie okre�la wprost substratu osobo-
wego i maj¹tkowego nowej spó³dzielni, tworzonej na jego podstawie. Z
nakazu stosowania do tworzenia tej spó³dzielni przepisówprawa spó³dziel-
czego o podziale spó³dzielni wynika jedynie, ¿e ta nowa spó³dzielnia po-
wstaje z jakich� elementów spó³dzielnimieszkaniowej, której cz³onkami s¹
osoby podejmuj¹ce przewidzian¹wnimuchwa³ê. Zwypowiedzi natomiast
przyznaj¹cej kompetencje do utworzenia nowej spó³dzielni w drodze po-
dzia³u istniej¹cej cz³onkom-w³a�cicielom lokali �wobrêbie danej nierucho-
mo�ci�mo¿nawywnioskowaæ, kieruj¹c siê zdrowym rozs¹dkiem, i¿ sk³ad
osobowy tej¿e nowej spó³dzielni stanowiæ bêd¹ ci cz³onkowie dzielonej
spó³dzielni, którym przys³uguj¹ prawa do lokali �w obrêbie danej nieru-
chomo�ci�; jak te¿ wywnioskowaæ, ¿e do nowej spó³dzielni �przechodzi�
ta nieruchomo�æ (w zarz¹d lub � je�li trafna jest szeroka interpretacja co
do zakresu hipotezy art. 25 ust. 2 � na wspó³w³asno�æ i w zarz¹d). Nie da
siê jednak¿e z tre�ci tego przepisuwywie�æ rozwi¹zañ codo innychkwestii,
których rozstrzygniêciewarunkuje utworzenie spó³dzielniw trybie podzia-
³u innej, a które dotycz¹ w szczególno�ci okre�lenia czê�ci maj¹tku (nie
licz¹c wskazanej przed chwil¹ nieruchomo�ci) przejmowanej przez ni¹ od
dzielonej spó³dzielni oraz przypadaj¹cej na ni¹ czê�ci wierzytelno�ci i
d³ugów.
Jakwiadomo,wwypadku podzia³u spó³dzielniw zwyk³ym trybie sk³ad

osobowy i maj¹tkowy jej �wydzielonej czê�ci�, z której powstaje nowa
spó³dzielnia, okre�la walne zgromadzenie dzielonej spó³dzielni w uchwale

7Wed³ugTrybuna³uKonstytucyjnego, którego stanowiskow tej kwestii wydaje siê byæ
ju¿ utrwalone (zob. ostatnio orzeczenie z dnia 21marca 2001 r. K 24/00), wymóg przyzwo-
itej legislacji wynika z art. 2 Konstytucji RP, stanowi mianowicie element tre�ci klauzuli
generalnej �demokratycznego pañstwa prawnego�.
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o podziale, w której � poza zatwierdzeniem podstawy finansowej podzia³u
(sprawozdania) oraz ustaleniem cz³onkówprzechodz¹cych do powstaj¹cej
spó³dzielni � ustala siê w szczególno�ci przejmowane przez tê spó³dzielniê
sk³adniki maj¹tkowe oraz prawa i zobowi¹zania (art. 108 § 1 i § 2 pkt 2
i 3 pr. spó³dz.). Przepis art. 25 ust. 2 u.s.m. przewiduje, jak zaznaczono,
tworzenie nowej spó³dzielni w trybie przepisów o podziale spó³dzielni, ale
zarazem stanowi, ¿e nie stosuje siê art. 108 § 1 pr. spó³dz. Wy³¹cza wiêc,
jakbynale¿a³o s¹dziæ, zprocedurypowstawania spó³dzielnipodjêcieuchwa³y
podzia³owej, okre�laj¹cej sk³ad osobowy tej spó³dzielni oraz przejmowan¹
przez ni¹ czê�æ maj¹tku i zobowi¹zañ (i obejmuj¹cej inne rozstrzygniêcia
wymienione w art. 108 § 2 pr. spó³dz.).
Czy¿by zatem rozstrzygniêcia te, a wiêc tak¿e zatwierdzenie podstawy

finansowej podzia³u oraz �rozdzielenie� pomiêdzy now¹ i dotychczasow¹
spó³dzielni¹ jejmienia i d³ugów,mia³y zapadaæwuchwale grupy cz³onków
�o utworzeniu nowej spó³dzielni�, wymienionej w art. 25 ust. 2? Jest to
rozwi¹zanie niedorzeczne, co samoprzez siê eliminuje tê hipotezê.Nasuwa
siê przeto wniosek, ¿e jednak, wbrew sugestii p³yn¹cej z dyspozycji art. 25
ust. 2 o niestosowaniu do przewidzianego w nim podzia³u spó³dzielni
(utworzenia nowej) przepisu art. 108 § 1 pr. spó³dz., uchwa³a walnego
zgromadzenia spó³dzielni podlegaj¹cej podzia³owi8 jest przes³ank¹ podzia-
³u i utworzenia spó³dzielni na podstawie tego¿ art. 25 ust. 2. Dyspozycjê
tej tre�ci mo¿na �odnale�æ� w tym¿e przepisie, a w³a�ciwie w odes³anych
przezeñ innych przepisach o podziale spó³dzielni, które przecie¿ zak³adaj¹,
¿e do powstania nowej, w trybie podzia³u spó³dzielni istniej¹cej, dochodzi
na podstawie uchwa³y jej walnego zgromadzenia, i które rozwijaj¹ wyra-
¿aj¹ce tê zasadê unormowanie zawarte w³a�nie w art. 108 § 1 pr. spó³dz.
Okazuje siê zatem, ¿e ustawodawcawy³¹czaw art. 25 ust. 2 stosowanie

art. 108 § 1 pr. spó³dz. i zarazem przewiduje jego stosowanie, poddaje
bowiem tworzenie nowej spó³dzielni dalszym przepisom o podziale spó³-
dzielni, które wraz z art. 108 § 1 tworz¹ integraln¹ ca³o�æ i których wobec
tego nie da siê stosowaæ �z wy³¹czeniem� tego¿ art. 108 § 1 pr. spó³dz.9

8 Bez której nie jest mo¿liwe zarówno dokonanie wszystkich rozstrzygniêæ zawartych
w art. 108 § 2 pr. spó³dz., jak i nie by³obymo¿liwe ujawnienie podzia³u i utworzenia w tym
trybie nowej spó³dzielni w rejestrze s¹dowym.

9 Z decyzji ustawodawcy, i¿wwypadku przewidzianymwart. 108a pr. spó³dz. uchwa³a
walnego zgromadzeniamo¿e byæ zast¹piona orzeczeniem s¹dowym, bynajmniej niewynika,
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Nie jestem pewien � mówi¹c oglêdnie � czy sposób zwerbalizowania
w art. 25 ust. 2 zasad tworzenia nowej spó³dzielni w drodze podzia³u
istniej¹cej czyni zado�æ, je�li we�mie siê te¿ pod uwagê wskazany wy¿ej
brak jednoznaczno�ci odno�nie do zakresu stosowania tego przepisu,
�wymogowi przyzwoitej legislacji�.W¹tpliwo�ci co do tegowzrastaj¹, gdy
przychodzi rozstrzygn¹æ w oparciu o tre�æ tego przepisu takie poza tym
kwestie, jak obliczanie wymaganej w nim wiêkszo�ci (czy w kontek�cie
uregulowania dotycz¹cego uchwa³ organów spó³dzielni, zawartego w art.
35 § 4 pr. spó³dz., uwzglêdnia siê przy ustalaniu tej wiêkszo�ci cz³onków
wstrzymuj¹cych siê od g³osu) albomo¿liwo�æ �zablokowania� utworzenia
nowej spó³dzielni przez spó³dzielniê istniej¹c¹woparciu o przes³anki z art.
108a § 3 pr. spó³dz. (czy przepis ten ma zastosowanie, skoro art. 25 ust.
2 u.s.m.wydaje siê przyznawaæ cz³onkom-w³a�cicielom lokali uprawnienie
kszta³tuj¹ce do utworzenia spó³dzielni z czê�ci spó³dzielni istniej¹cej, nie
za� �tylko� roszczenie o podzia³). Eksponuj¹c ró¿ne aspekty,mo¿na przed-
stawiæ argumenty tak za twierdz¹c¹, jak i przecz¹c¹ odpowiedzi¹ na te
pytania. W �wietle przytoczonych wywodów trudno chyba zaprzeczyæ, ¿e
unormowanie, którego okre�lony kszta³t zostanie zrekonstruowany w pro-
cesie stosowania prawa z tak niejasnego przepisu, po rozstrzygniêciu tylu
w¹tpliwo�ci, bêdzie raczej �wytworem� organu stosuj¹cego prawo ni¿
ustawodawcy.

Krzysztof Stefaniuk

¿e przepisy tego¿ artyku³uwy³¹czaj¹ stosowanie art. 108 § 1. Przeciwnie, uregulowanie art.
108a przyjmuje w³a�nie za podstawê obowi¹zywanie art. 108 § 1, który do podzia³u spó³-
dzielni wymaga uchwa³y walnego zgromadzenia dzielonej spó³dzielni; tego wymogu usta-
wodawca w art. 108a nie uchyla, przewiduje natomiast mo¿liwo�æ wydania orzeczenia
zastêpuj¹cego tê uchwa³ê w razie niespe³nienia ¿¹dania jej podjêcia.


