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Eksperci radz a.
Jak wydzieli € sie ze spétdzielni, ktora jest zle zarzadzana.

20 kwietnia 2005 r. Trybunat Konstytucyjny w petnym sktadzie rozpoznat potaczone wnioski grup postow na Sejm RP w
sprawie konstytucyjnosci niektorych przepiséw ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.

Po rozpoznaniu sprawy Trybunat Konstytucyjny orzekt min., ze wykreslenie przez Sejm z ustawy o spéidzielniach
mieszkaniowych w grudniu 2002 r. art. 108a, umozliwiajgcego przeprowadzenie podziatu spétdzielni na wniosek
mniejszosci cztonkéw — byto naruszeniem Konstytucji. Tym samym Trybunat Konstytucyjny uchylit przepis art. 9 ustawy w
czesci obejmujacej stowa "przed dniem wejscia w zycie niniejszej ustawy".

W uzasadnieniu orzeczenia Trybunat Konstytucyjny stwierdzit, ze prawa cztonkéw do podziatu spétdzielni majg w Swietle
Konstytucji pierwszenstwo przed interesami samej spotdzielni mieszkaniowej, a zatem uchylenie przez Sejm art. 108a
stanowigcego instrument realizacji wolnosci zrzeszania sie — byto sprzeczne z art. 58 ust. 1 Konstytuciji.

Co wyrok Trybunatu Konstytucyjnego i jego publikacj a oznaczaj q dla cztonkéw spétdzielni?

Zgodnie z obowigzujacym prawem niekonstytucyjne przepisy tracg moc z dniem, kiedy wyrok Trybunatu Konstytucyjnego
zostanie opublikowany w Dzienniku Ustaw. Innymi stowy, po wydrukowaniu wyroku przepisy niezgodne z Konstytucjg
przestaja obowigzywaé i na nowo w prawie spotdzielczym pojawia sie art. 108a.

Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 20 kwietnia 2005 r. (sygn. akt K 42/02) w sprawie zgodnosci z Konstytucjg
niektorych przepiséw ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych zostat opublikowany w Dzienniku Ustaw Nr 72, poz. 643 z
28 kwietnia 2005 r.

Publikacja w/w wyroku daje niezadowolonym ze swoich wtadz czionkom mozliwo$¢ utworzenia wlasnej spétdzielni
poprzez podziat istniejgcej spotdzielni na wniosek mniejszosci jej cztonkow. Oznacza to, ze wiekszos¢ czionkdw, ktorych
prawa i obowigzki majatkowe sg zwigzane z wyodrebniong organizacyjnie jednostka spétdzielni, albo z czescig majatku
spotdzielni, nadajaca sie do takiego wyodrebnienia, moze ztozy¢ wniosek do Zarzadu o podziat spétdzielni.

W praktyce oznacza to, ze z dotychczasowej spotdzielni mozna wydzieli¢ np. jedno z jej osiedli (tzn. wyodrebniona
organizacyjnie jednostka spétdzielni), albo jeden lub kilka blokéw, ktére moga funkcjonowa¢ oddzielnie i w ktérych moze
zosta¢ wyodrebniona wtasnos¢ poszczegdllnych lokali (tzn. czes¢ majatku spotdzielni, nadajaca sie do takiego
wyodrebnienia).

Aby zadanie podzialu bylo skuteczne, musi go zada¢ zwykia wiekszos¢ czionkéw tzn. 50% + 1 ogolnej liczby grupy
(ti. ponad potowa wszystkich cztonkow, ktorych prawa i obowigzki zwigzane sg z tg jednostkg, albo czescig mienia
nadajacy sie do wyodrebnienia).

Poniewaz czlonkowie, ktorzy podja¢ majg na podstawie art. 108a 81 ustawy Prawo spoétdzielcze uchwate zgdajaca
podziatu spotdzielni, nie sg organem spoétdzielni, to nie majg do nich ani do podejmowania takiej uchwaty zastosowania
zadne postanowienia ustawy ani statutu. Zatem moga oni podjg¢ uchwate w dowolny sposob:

« badz na zwotanym w tym celu zebraniu, ktérego zwotanie nie podlega okreslonym procedurom,

« badz w drodze zwyktego zbierania podpiséw pod przygotowang uchwala.

Dodatkowo do reprezentowania cztonkow zadajacych podziatu nalezy wybra¢ komisje organizacyjnag, ktéra bedzie
reprezentowa¢ cztonkdéw zadajgcych podziatu w stosunkach miedzy nimi a spétdzielnia oraz na walnym zebraniu
rozpatrujacym sprawe podziatu spoétdzielni, a takze ewentualnie przed sadem (art. 108a 84-6 ustawy Prawo spotdzielcze).
Komisja organizacyjna ma zdolnos$¢ sadowg w sprawie 0 wydanie orzeczenia zastepujgcego uchwate zgromadzenia o
podziale spotdzielni.
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Do utworzonej w wyniku podziatlu nowej spotdzielni przechodzg wszyscy cztonkowie, ktérych prawa i obowigzki sg
zwigzane z wyodrebniong organizacyjnie nieruchomoscia (tzn. nie tylko ci ktérzy podpisali sie pod uchwatg w/s podziatu
spotdzielni).

Zarzad spotdzielni, po ztozeniu przez komisje organizacyjng wniosku z zgdaniem zwotania walnego zgromadzenia
(zebrania przedstawicieli cztonkéw), musi niezwtocznie przygotowaé dokumenty niezbedne do podjecia przez walne
zgromadzenie (zebranie przedstawicieli cztonkéw) uchwaty o podziale oraz udostepnic¢ je cztonkom zadajacym podziatu
(art. 108a 82 pkt. 1 i 3 ustawy Prawo spétdzielcze).

Uchwata walnego zgromadzenia (zebrania przedstawicieli cztonkow) dotyczaca podziatu spétdzielni (zgodnie z art. art.
108 82 ustawy Prawo spotdzielcze) powinna zawiera¢ nastepujace elementy:

oznaczenie dotychczasowej spétdzielni i powstajacej w wyniku podziatu,
liste cztonkow lub okreslenie grup cztonkéw przechodzacych do powstajgcej spoétdzielni,

« zatwierdzenie sprawozdania finansowego spotdzielni i planu podziatu sktadnikéw majatkowych oraz praw i
zobowigzan,

date podziatu spoétdzielni.

W razie podjecia przez walne zgromadzenie (zebranie przedstawicieli cztonkéw) uchwaty o podziale nie zawierajacej
wszystkich istotnych sktadnikéw tresci tej uchwaty, o ktérych mowa w art. 108 § 2, czlonkowie zgtaszajacy zadanie
podziatu mogg wystgpi¢ do zarzadu spétdzielni z zgdaniem zwotania walnego zgromadzenia (zebrania przedstawicieli
cztonkéw) w celu podjecia uzupetniajacej uchwaly o podziale.

Jezeli cztonkowie albo komisja organizacyjna nie sg zadowoleni z efektow ztozenia zgdania podziatu spotdzielni, moga na
podstawie art. 108a 84 ustawy Prawo spoétdzielcze, wystapi¢ do sadu o wydanie orzeczenia zastepujgcego uchwate o
podziale jezeli:

« walne zgromadzenie (zebranie przedstawicieli cztonkéw) podejmie uchwate odmawiajaca podziatu spoétdzielni,

« zarzad dotychczasowej spotdzielni zwyczajnie nie zwota walnego zgromadzenia (zebrania przedstawicieli
cztonkow),

« walne zgromadzenie (zebranie przedstawicieli cztonkéw) podejmie uchwate o podziale, ktéra narusza istotne
interesy cztonkdw wystepujacych z zagdaniem podziatu,

+ walne zgromadzenie (zebranie przedstawicieli cztonkéw) nie rozpatrzytlo zadania o podziale w ciggu trzech
miesiecy od jego zgtoszenia (art. 108a 85 ustawy Prawo spétdzielcze).

Termin wystgpienia do sadu wynosi szes$¢ tygodni od dnia odbycia walnego zgromadzenia (zebrania przedstawicieli
cztonkow) lub od uptywu trzech miesiecy od wystapienia z zadaniem podziatu (w sytuacji gdy walne zgromadzenie lub
zebranie przedstawicieli cztonkdw nie rozpatrzyto zadania w tym terminie).

Kiedy s ad ma prawo oddali ¢ powdédztwo cztonkéw zadajacych podziatu?

. gdy powddztwo zostato ztozone po uptywie termindw, o ktérych mowa w art. 108a 84-6 ustawy Prawo
spotdzielcze,

. gdy zadanie podziatu zgtoszone zostato przez cztonkdw, ktérzy nie uzyskali wymaganej wiekszosci gtoséw,
. gdy wybrana reprezentacja cztonkéw nie wystgpi do zarzadu z zgdaniem zwotania walnego zgromadzenia
(zebrania przedstawicieli czionkéw) w celu podziatu spotdzielni,

. gdy powddztwo wytoczy organ nieuprawniony do reprezentowania cztonkow, albo gdy reprezentacja cztonkéw
zadajacych podziatu nie jest nalezyta,
gdy zadanie podziatu zgtosili cztonkowie, ktérych prawa i obowigzki nie sg zwigzane z wyodrebniong jednostkg
spotdzielni, albo czescig majatku nadajacego sie do takiego wyodrebnienia,

. gdy zadanie podziatu zgtosili cztonkowie, ktorych prawa i obowigzki sg zwigzane z okreslong czescig majatku
spotdzielni, ale czes$¢ ta nie nadaje sie do organizacyjnego wyodrebnienia,

. gdy podziatowi sprzeciwiajg sie wazne interesy gospodarcze dotychczasowej spoétdzielni lub istotne interesy jej
cztonkow.*.

*)Wchodzi¢ tu moze w rachube fakt posiadania na terenie danej nieruchomosci lokali uzytkowych nalezacych do spétdzielni wynajmowanych po cenach
rynkowych osobom trzecim, a takze istnienie urzadzen infrastruktury technicznej oraz nieruchomosci stuzacych wszystkim cztonkom spétdzielni (np. wspolny
plac zabaw).
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Podstawy prawne:

. Ustawa z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo spotdzielcze (Dziat XI — Podziat spétdzielni, art.108—112).
Tekst pierwotny: Dz.U. 1982 r. Nr 30 poz. 210; Tekst jednolity: Dz.U. 1995 r. Nr 54 poz. 288.

Zmiany:

1995-12-28 Dz.U.1995.133.654 art. 34; 1996-01-01 Dz.U.1996.5.32 art. 13; 1996-06-02 Dz.U.1996.24.110 art. 33;
1996-07-01 Dz.U.1996.43.189 art. 8; 1997-04-20 Dz.U.1997.32.183 art. 1; 1997-10-22 Dz.U.1997.121.770 art. 28;
1997-10-24 Dz.U.1997.111.723 art. 2; 1999-05-21 Dz.U.1999.40.399 art. 2; 1999-09-01 Dz.U.1999.60.636 art. 73
1999-09-24 Dz.U.1999.77.874 ; 1999-12-14 Dz.U.1999.99.1151 art. 1; 2000-10-30 Dz.U.2000.92.1024 wynik. z
2001-01-01 Dz.U.1997.121.769 art. 66; 2001-04-24 Dz.U.2001.4.27 art. 29; 2001-05-31 Dz.U.2001.54.572;
2001-07-06 Dz.U.2001.69.724.

« Aktualnie obowigzujacg ustawg o spétdzielniach mieszkaniowych z dnia 15 grudnia 2000 r. (Dz.U. 2001 Nr 4 poz. 27)
jest ustawa w ksztalcie trzeciej jej nowelizacji z dnia 3 czerwca 2005 r. (wprowadzona w zycie 22 lipca 2005 r.) wraz z
Orzeczeniem Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 20 kwietnia 2005 r. (opublikowanym 28 kwietnia 2005 r.).

. Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoétdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z dnia 23 stycznia 2001 r. Nr 4, poz. 27)
Zmiany:
2001-06-09 Dz.U.2001.57.601; 2002-01-01 Dz.U.2001.154.1802 art. 8; 2003-01-15 Dz.U.2002.240.2058

. Tekst jednolity ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych — Obwieszczenie Marszatka Sejmu z dnia 13 czerwca 2003 r.
(Dz.U. Nr 119 z 2003 poz. 1116).

. Ustawa z dnia 3 czerwca 2005 r. o zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych oraz niektérych innych ustaw
(Dz.U. Nr 122 z 2005 r. poz. 1024).

»  Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 20 kwietnia 2005 r. w sprawie zgodnosci z Konstytucjg niektérych przepiséw
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych (Sygn. K 42/02, Dz.U. z 2005 r. Nr 72, poz. 643).

Tres¢ przywroconego do  zycia przez Trybunat Konstytucyjny art. 108a

Art. 108a

§ 1. Czionkowie spotdzielni, ktoérych prawa i obowigzki majatkowe sa zwigzane z wyodrebniong organizacyjnie jednostkag
spotdzielni albo z czescig majatku spoétdzielni, ktéra nadaje sie do takiego wyodrebnienia, moga na podstawie uchwaly podjete;
wiekszoscig gtoséw tych cztonkéw wystapi¢ do zarzadu spoétdzielni z zadaniem zwotania walnego zgromadzenia w celu
podjecia uchwaly o podziale spotdzielni w ten sposob, ze z tej jednostki organizacyjnej albo z czesci majatku zostanie
utworzona nowa spotdzielnia. W zakresie reprezentacji tych czionkéw stosuje sie odpowiednio przepisy o zakladaniu
spétdzielni.

§ 2. Zarzad spotdzielni jest obowigzany niezwiocznie przygotowa¢ dokumenty niezbedne do podjecia przez walne
zgromadzenie uchwaty o podziale oraz udostepni¢ je czitonkom zadajgcym podziatu.

8§ 3. Walne zgromadzenie moze podjg¢ uchwate odmawiajgcq podziatu tylko ze wzgledu na wazne interesy gospodarcze
dotychczasowej spoétdzielni lub istotne interesy jej cztonkow.

8§ 4. W razie podjecia przez walne zgromadzenie uchwaly odmawiajgcej podziatu spétdzielni albo uchwaly podziale naruszajgcej
istotne interesy cztonkéw wystepujacych z zgdaniem podziatu cztonkowie, ktérzy wystapili z takim zgdaniem, moga w terminie
szesciu tygodni od dnia odbycia walnego zgromadzenia wystgpi¢ do sadu o wydanie orzeczenia zastepujacego uchwate o
podziale.

8§ 5. Przepis 84 stosuje sie odpowiednio w razie nierozpatrzenia przez walne zgromadzenie zgtoszonego przez czionkow
zadania w terminie trzech miesiecy od dnia jego doreczenia.

§ 6. W razie podjecia przez walne zgromadzenie uchwaly o podziale niezawierajacej wszystkich sktadnikéw tresci tej uchwaty
okreslonych w art. 108. § 2, cztonkowie zgtaszajacy zadanie podzialu moga wystgpi¢ do zarzgdu spotdzielni z zgdaniem
zwotania walnego zgromadzenia w celu podjecia uzupetniajgcej uchwaty o podziale. Przepisy 8 4 i § 5 stosuje sie odpowiednio.

§ 7. Przepisy § 2-6 stosuje sie odpowiednio w wypadku, gdy z zadaniem podzialu wystepuje organ spétdzielni powotany do
reprezentowania czlonkdéw, ktérych prawa i obowigzki majgtkowe sg zwigzane z wyodrebniong organizacyjnie jednostkg
spétdzielni.

§ 8. Uchwata walnego zgromadzenia o podziale spétdzielni zawierajaca wszystkie sktadniki tresci okreslone w art. 108 § 2 oraz
prawomocne orzeczenie sgdu zastepujace taka uchwate stanowi podstawe do dokonania stosownych wpiséw w rejestrze i
w ksiedze wieczystej.
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