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    BIURO 
RZECZNIKA PRAW OBYWATELSKICH 

Szanowna Pani

W związku z pismem nadesłanym do Rzecznika Praw Obywatelskich  z przykrością informuję, że przedstawiona w nim sprawa nie może zostać rozstrzygnięta przez Rzecznika. Sprawa ta ma charakter sporu cywilnoprawnego ze spółdzielnią mieszkaniową powstałego na tle obowiązujących w spółdzielni zasad rozliczania kosztów włączenia do powierzchni mieszkania członka spółdzielni części zabudowanego przez niego korytarza. Stosownie zaś do art. 2 § 1 Kodeksu postępowania cywilnego do rozpoznawania spraw cywilnych powołane są sądy powszechne. Jedynie prawomocne orzeczenie sądowe może wiązać stronę sporu. Natomiast stanowisko zajęte przez Rzecznika w opisanej sprawie, choćby nawet mogło być najbardziej korzystne dla zainteresowanego, nie wiązałoby w żaden sposób drugiej strony. Należy także podkreślić iż Rzecznik Praw Obywatelskich nie jest uprawniony do formułowania opinii prawnych, które w konkretnych sprawach miałyby stanowić podstawę, uzasadniającą dochodzenie przez zainteresowaną osobę określonych roszczeń przed sądem. Warto także wskazać, iż w opisanej sprawie wypowiadał się już Związek Rewizyjny Spółdzielni Mieszkaniowych RP, opinia prawna została sporządzona przez dwóch radców prawnych, sprawa była również przedmiotem interwencji Powiatowego Rzecznika Konsumentów. W efekcie tych działań żadna ze stron sporu (ani Pani, ani Spółdzielnia „Przylesie”) nie zmieniła swojego stanowiska. Ta okoliczność potwierdza tezę, że aktualnie rozwiązanie sporu możliwe jest wyłączenie na drodze sądowej.

Istnieje więc możliwość poddania sprawy przez rozstrzygnięcie sądu, a następnie przedstawienia swoich racji w trakcie procesu. Nie można natomiast na podstawie nadesłanej korespondencji w sposób odpowiedzialny określić, choćby w przybliżeniu, treści ewentualnego rozstrzygnięcia sądowego w sprawie. 

Jedynie ogólnie warto zwrócić uwagę na dwie okoliczności. Mianowicie, w aktualnie obowiązującym stanie prawnym spółdzielnie mieszkaniowe (rozumiane jako zrzeszenie członków spółdzielni) są właścicielami majątku spółdzielni, w tym nieruchomości zabudowanych budynkami mieszkalnymi. Ten przedmiot własności spółdzielni jest obciążany – na rzecz członków rzeczowymi prawami ograniczonymi (np. własnościowe spółdzielcze prawo do lokalu). Jednakże w zakresie, w jakim swoboda dysponowania przez spółdzielnię przedmiotem jej własności nie jest ograniczona tymi prawami, spółdzielnia może swobodnie dysponować swoją własnością, w szczególności zaś może zbyć pomieszczenia, które nie są obciążone żadnymi prawami na rzecz członków. Ten stan rzeczy ulega zmianie z momentem, gdy w budynku zostanie wyodrębniona własność choćby jednego lokalu, gdyż wówczas wszystkie części budynku, nie służące do wyłącznego użytku właściciela lokalu wchodzą      w skład nieruchomości wspólnej. W takim wypadku dysponowanie owymi elementami nieruchomości wspólnej wymaga zgody współwłaścicieli.

Dopóki jednak nie nastąpiło wyodrębnienie własności lokali w budynku, spółdzielnia, jako właściciel całości może swobodnie zadysponować swoją własnością. W szczególności nie ma przeszkód, aby wyraziła zgodę na zaadaptowanie części nieużywanej klatki schodowej na cele mieszkalne i włączenie powstałego w ten sposób pomieszczenia do powierzchni mieszkania.


Odnosząc się natomiast do kwestii rozliczenia finansowego z tytułu zaadaptowania przez członka części powierzchni niemieszkalnej, należy mieć na uwadze, że obowiązujące przepisy ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych, a poprzednio przepisy Prawa spółdzielczego, sprawy tej w ogóle nie regulowały. To oznacza, że  w istocie ustalenie zasad finansowych włączenia dotychczasowej powierzchni niemieszkalnej do powierzchni mieszkania jednego z członków zostało pozostawione do określenia konkretnej spółdzielni według jej uznania. Przyjmuje się, że umowa w przedmiocie poszerzenia lokalu spółdzielczego jest czynnością prawną odpłatną, do takiej zmiany dochodzi bowiem kosztem ograniczenia praw pozostałych członków i zachwiania obowiązującej w stosunkach spółdzielczych zasad równości.


Warto przy tym zwrócić uwagę, że w uchwale z dnia 7.11.1986r. (sygn. III CZP 42/86, publ. OSNC 1987/12/192) Sąd Najwyższy stwierdził, że umowa zawarta pomiędzy spółdzielnią mieszkaniową a jej członkiem w przedmiocie zezwolenia na adaptację strychu     i powiększenie lokalu mieszkalnego o powierzchnię przebudowanego strychu może określać wysokość odpłatności z tego tytułu w sposób odbiegający od zasad obowiązujących przy ustalaniu wkładu budowlanego. W uzasadnieniu tej uchwały Sąd Najwyższy wyjaśnił, że obowiązek wnoszenia wkładów budowlanych lub mieszkaniowych dotyczy członków otrzymujących przydziały lokali nowobudowanych lub zwolnionych przez dotychczasowych uprawnionych i będących odpowiednikiem odpowiedniej części lub całości kosztów budowy. Przepisy dot. wnoszenia wkładów nie odnoszą się do określenia odpłatności (wynagrodzenia) za zezwolenie na zmianę przeznaczenia strychu, a więc jego adaptację i włączenie do mieszkania członka spółdzielni. W takim wypadku koszty budowy zostały już pokryte i nie wchodzi w grę ich zwrot członkowi występującemu ze spółdzielni. Dlatego, w ocenie Sądu Najwyższego w wypadku zmiany przeznaczenia części budynku służących i oddanych do wspólnego użytku członków (np. strychy czy klatki schodowe) i zezwolenia członkowi na rozbudowę jego mieszkania kosztem takiego pomieszczenia, członek powinien zapłacić odpowiednie wynagrodzenie, ustalone umową. Musi on uwzględniać fakt, że taki członek uzyskuje istotną korzyść kosztem majątku wspólnego wszystkich członków. O wysokości wynagrodzenia musi więc decydować wola obu stron umowy (spółdzielni i zainteresowanego członka), ale także inne okoliczności, w tym także fakt, że wartość rynkowa powiększonego lokalu wzrośnie.

W Spółdzielni Mieszkaniowej „Przylesie”, której jest Pani członkiem, zasady rozliczeń z tytułu włączenia do lokalu członka części powierzchni wspólnej budynku określa aktualnie uchwała Zarząd Spółdzielni „Przylesie” z dnia 20 marca 2007r. Dopóki uchwała ta nie zostanie wyeliminowana z obrotu prawnego, Zarząd Spółdzielni, jest obowiązany stosować jej postanowienia. Zatem, jeśli w Pani ocenie są one niezgodne z obowiązującym prawem, to w takim wypadku konieczne będzie zakwestionowanie legalności postanowień w/w uchwały. W pierwszej kolejności warto podjąć próbę nakłonienia Rady Nadzorczej do zmiany postanowień tej uchwały. Można w tym miejscu zwrócić uwagę, iż z treści tej uchwały nie wynika, czy Zarząd Spółdzielni był organem statutowo upoważnionym do jej podjęcia. Tymczasem z przepisów ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spółdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z 2003r., Nr 116, poz. 1119 ze zm.) wynika, że wszelkie obowiązki finansowe członków spółdzielni muszą być ustalane zgodnie z postanowieniami statutu spółdzielni.

Gdyby jednak Rada Nadzorcza nie przychyliła się do Pani stanowiska w sprawie, wówczas konieczne byłoby skierowanie sprawy na drogę postępowania sądowego, np. poprzez wniesienie pozwu o ustalenie, że zobowiązanie z tytułu uzupełnienia wkładu budowlanego nie istnieje. Jednak jak wskazano wyżej, decyzje o podjęciu takiego działania musi Pani podjąć samodzielnie. Stanowisko Rzecznika nie ma mocy wiążącej, zaś na podstawie okoliczności sprawy, trudno ocenić szanse na uzyskanie korzystnego dla Pani rozstrzygnięcia sądowego.                 
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