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Spotdzielnie powinny miec¢ prawo do gruntow
Rozmawiamy z KRZYSZTOFEM PIETRZYKOWSKIM, sedzia Sadu Najwyzszego

WYWIAD. Spotdzielnie powinny zosta¢ jak najszybciej uwiaszczone na
gruntach o nieuregulowanym stanie prawnym. Nalezy tez uprosci¢
procedure przeksztatcen wiasnosciowych oraz podnies¢ kompetencje
cztonkow zarzadéw i rad nadzorczych.

e Co jest najwiekszym sukcesem ostatniej nowelizacji ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych?

- Na pierwszym miejscu wymienitbym mozliwos¢ wykupienia na wiasnos¢
mieszkania lokatorskiego na atrakcyjnych warunkach. Niektorzy twierdzili,
ze te przepisy sq sprzeczne z konstytucja. Od poczatku jestem innego
zdania. Sprzeczne z konstytucja byly wszystkie wczesniejsze
rozwigzania. Dawne przepisy prawa spotdzielczego, a pdzniej ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych, pozwalaty spétdzielniom zarabia¢é na
przeksztatceniach mieszkan lokatorskich. Spoétdzielnie uzyskiwaty wiec
Swiadczenia majace wprawdzie formalng podstawe prawng, ale oczywiscie niestuszng. Nie byto
racjonalnego powodu utrzymywania takich regulacji.

UWLASZCZENIE ZA KILKA ZtOTYCH

Od 31 lipca 2007 r. 1 min lokatorow moze wyodrebni¢ wtasnosé mieszkania bez koniecznosci
wptacania spoétdzielni réznicy pomiedzy aktualng wartoscig rynkowa zajmowanego mieszkania
a zwaloryzowang wartoscig wniesionego wkfadu mieszkaniowego (od kilkunastu do kilkudziesieciu
tysiecy ztotych). Zamiast tego trzeba zaptaci¢ nominalng cene kredytu umorzonego przez panstwo
(kilkanascie ztotych). Do przeksztatcenia potrzebna jest sptata kosztow zwigzanych z budowg
lokalu i zalegtych opftat.

e Jest pan zwolennikiem zniesienia spoédtdzielczej formy wiasnosci. Czy nowelizacja
stusznie dopuszcza mozliwo$¢ ustanawiania ograniczonych praw rzeczowych do lokali?

- Ustawodawca w koncu prac komisji sejmowej troche wystraszyt sie tego, ze znaczna grupa
cztonkdéw spétdzielni majacych prawa lokatorskie nie skorzysta z dobrodziejstwa ustawy, i dopuscit
mozliwos¢ ustanawiania spodtdzielczego prawa wiasnosciowego w budynkach na gruntach
0 nieuregulowanym stanie prawnym. Ten przepis jest niezgodny z art. 2 konstytucji, dlatego ze
narusza zasady przyzwoitej legislacji. Jest on niewykonalny. Spétdzielnia nie moze przeksztatcic
prawa, ktére nie powstato, tylko dlatego, ze wzniosta budynek na gruncie, do ktérego nie ma ani
tytutu wiasnosci, ani uzytkowania wieczystego. Ten budynek na zasadach ogdlnych kodeksu
cywilnego stanowi czes¢ sktadowg gruntu bedacego wtasnoscig innej osoby. Nie mozna na nim
ustanawia¢ praw lokatorskich, a tym bardziej ich przeksztatcac¢.

WEASNOSC DO 2010 ROKU

Do 31 grudnia 2010 r. spétdzielnie moga przeksztatcaé spéitdzielcze prawo do lokalu
na spotdzielcza wiasnosé. Mieszkanie musi znajdowac sie jednak w budynku potozonym na gruncie
0 nieuregulowanym stanie prawnym.



e Czyli spotdzielnie ustanawiaty prawa do lokali, mimo ze nie miaty do tego prawa...

- Jest to efekt budowania blokéw wbrew obowigzujacym procedurom. Sprawy zatatwiano na
telefon, urzedy wydawaty promese uzytkowania wieczystego na rzecz spétdzielni, na tej podstawie
wydawano pozwolenia na budowe, spétdzielnia realizowata inwestycje, a pdzniej nie otrzymywata
uzytkowania wieczystego. Nikt sie takimi drobiazgami nie przejmowat, ale dzisiaj jest ktopot.

e Jak wiec rozwiazac¢ sytuacje lokatorow, ktorzy mieszkaja na takich gruntach?

- W pierwszej kolejnosci trzeba uwilaszczy¢ spétdzielnie i przyzna¢ im prawa do gruntow.
W projekcie ustawy o spéditdzielniach mieszkaniowych z konca lat 90. zaproponowatem
mechanizmy, ktére z mocy ustawy przyznawaty spétdzielniom uzytkowanie wieczyste gruntéw.
Panstwo musi ponies¢ konsekwencje zaniedban z lat 70. i 80. To byiby jedyny skuteczny
mechanizm. Wszystko to, co przewidujg przepisy ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych,
nie zmusza ich do zatatwienia spraw gruntowych.

WNIOSEK O ZASIEDZENIE

Zarzad ma obowigzek wystgpienia do sadu z wnioskiem o zasiedzenie gruntu dopiero wtedy, gdy
z zadaniem przeniesienia wtasnosci lokalu zgtosi sie pierwszy uprawniony cztonek. Ma na to trzy
miesigce, jednak ustawa nie przewiduje sankcji za niedotrzymanie terminu.

e Dlaczego warto by¢ cztonkiem spoétdzielni?

- Z dwéch powoddw. Uzyskuje sie wplyw na zarzadzanie sprawami spotdzielni, a wiec rowniez
swojego lokalu. Po drugie, uzyskuje sie mozliwos¢ wnoszenia nizszych optat eksploatacyjnych.
Wiasciciel lub osoba bedaca podmiotem spéidzielczego prawa wiasnosciowego, niemajaca
cztonkostwa, nie korzysta z efektdéw dziatalnos$ci gospodarczej spétdzielni. Jezeli spétdzielnia
uzyskuje dochody, to nie korzystajg z nich osoby spoza kregu cztonkéw spotdzielni.

e Zarzady spotdzielni maja czesto za nic ustawy i nie stosujaq sie do nich, nawet jezeli
teoretycznie grozi im odpowiedzialnosc¢ karna...

- Jezeli przepisy sg obchodzone lub spétdzielnie sie do nich nie stosujg, to znaczy, ze zostaty
Zle skonstruowane. Ustawodawca musi mie¢ wyobraznie i widzie¢, jak wprowadzane przez niego
rozwigzania bedq dziata¢. Od poczatku obowigzywania ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych
Smieszyty mnie przepisy, ktére pokazywaty witadzom spdtdzielni, co trzeba zrobié, zeby przeniesc
wiasnos¢é mieszkania. Zrobiono to niby dla dobra cztonkéw, bo opisana procedura miata utatwié
otrzymanie odrebnej wiasnosci. Efekt byt odwrotny, bo niektére patologiczne spétdzielnie
wykorzystaty ustawe do opdznienia uwtaszczen. Po co zarzadom dawac liczone w latach terminy.
Lepiej nakazac¢, ze majg zrobi¢ cos od razu.

Sprawe przeksztatcenia mozna zatatwi¢ w prosty sposdb. Powinna wystarczy¢ umowa notarialna.
Notariusz powie, jakie dokumenty trzeba przygotowaé, i sprawa jest zatatwiona. Im bardziej
szczegotowa regulacja, tym wieksze pole do jej obchodzenia.

e Moze takim rozwiazaniem byloby wprowadzenie wymogéw dla kandydatow na
cztonkéw zarzadow i rad nadzorczych?

- Ten pomyst zgtaszatem przy projektowaniu pierwotnej wersji ustawy o spotdzielniach.
Niestety propozycja egzamindéw dla cztonkdw zarzaddw i rad nadzorczych upadfa. Twierdzono,
ze bedzie to zbyt daleko posunieta ingerencja w samodzielnos¢. Byt to btad. Dzisiaj do tego trzeba
wréci¢, zwilaszcza gdy chodzi o rady nadzorcze. Czionkami zarzadéow czesto sg ludzie,
ktérzy dobrze sie orientujg w dziatalnosci spétdzielni czy w zagadnieniach ekonomicznych.
Cztonkowie rad nadzorczych to niejednokrotnie pospolite ruszenie.

W wielu spoétdzielniach norma jest sytuacja patologiczna. Rady nadzorcze nie sg w stanie spetniac
funkcji ustawowych, dlatego trzeba pomysle¢ o tym, zeby je wzmocni¢. Pomoze wprowadzenie
do nich o0s6b niebedacych czionkami spétdzielni. Chodzi o to, zeby spoétdzielnia zatrudniata
w radzie nadzorczej fachowca, ktory bedzie kontrolowat zarzad. Trzeba tez wprowadzi¢
wymagania kwalifikacyjne dla cztonkéw zarzadow.

e KRZYSZTOF PIETRZYKOWSKI

prof. zw. dr hab., cywilista specjalizujacy sie w prawie spoétdzielczym, prof. Uniwersytetu
Warszawskiego, sedzia Sadu Najwyzszego, cztonek Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego.
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