Warszawa, 24 pazdziernika 2006 r.

RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
V kadencja
Prezes Rady Ministrow
DMPiA-140-63(2)/06
DMPiA-140-63(3)/06

Pan
Marek Jurek
Marszatek Sejmu

Rzeczypospolitej Polskiej

Szanowny Panie Marszatku

Przekazuje stanowiska Rady Ministrow wobec poselskich projektow
ustaw:

- 0 zmianie ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych (druki nr 767 1 768).

Jednoczesnie informuje, ze do reprezentowania Rzadu w tej sprawie w
toku prac parlamentarnych upowazniony zostat Minister Budownictwa.

Z wyrazami szacunku

(-) Jarostaw Kaczynski



Stanowisko Rzadu ,
do poselskiego projektu ustawy o zmianie ustawy o spoldzielniach mieszka-
niowych (druk sejmowy nr 767)

Poselski projekt ustawy o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkanio-
wych (druk sejmowy nr 767) przewiduje nowelizacj¢ ustawy z dnia 15 grudnia
2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116, z
pozn. zm."), zwanej dalej ,,usm”.

W stanowisku do projektu zostato uwzglednione orzeczenie Trybunatu
Konstytucyjnego z dnia 5 wrzesnia br. sygn. akt K 51/05 o stwierdzenie niezgod-
nosci z Konstytucja niektorych przepisow usm w brzmieniu nadanym ustawa
nowelizacyjna z dnia 3 czerwca 2005 r. (Dz. U. Nr 122, poz. 1024). '

W zakresie zasadniczych zmian proponowanych w projekcie bedacym
przedmiotem niniejszego stanowiska nalezy podnies¢, co nastepuje.

|. Proponowane zmiany tresci art. | ust. 2 pkt 1', art. 8 pkt 1!, art. 11", art.
17", art.17°-17°, art. 177 i art. 17" ust. | oraz art. 48 ust. | pkt 2 usm (odpowied-
nio: art. [ pkt I lit. a, pkt 7. pkt 11, pkt 16, pkt 18, pkt 20 lit. a i pkt 36 oraz art. 3
projektu) dotycza wprowadzenia zakazu ustanawiania spotdzielczych wlasno-
Sciowych praw do lokali. zarowno mieszkalnych, jak i o innym przeznaczeniu,
oraz praw do miejsc postojowych w garazach wielostanowiskowych.

Rzad opiniuje negatvwnie t¢ propozycje, chyba ze jednoczesnie zostanie
wprowadzony okres przejsciowy na ustanawianie tych praw dla oséb wyrazaja-
cych wole ich uzyskania, np. do grudnia stycznia 2007 lub 2008 r., albo tez prze-
pisy przejsciowe, umozliwiajace ich ustanawianie w sytuacjach, w ktorych nie
bedzie mozliwe ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali.

2. Rzad opiniuje negatywnic propozycj¢ polegajaca na ustawowym uzna-
niu za cztonkow spotdzielni osob ktorym przystuguje prawo odrebnej whasnoscei
lokalu albo spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu, choéby nie zlozyty de-
klaracji cztonkowskich 1 nic zostaly przyjete”.

Przyjecie takiej propozycji spowodowaloby zaprzeczenie jednej z podsta-
wowych zasad ruchu spoldziclezego, ktorg jest dobrowolnosé zrzeszania sie wy-
razona w @t | §1 ustawy 2 dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo spotdziclcze (Dz. U.
22003 r. Nt 188, poz. 1848 7 pozn. zm.). Zasada ta wyklucza jakickolwick formy

"' Zmiany tekstu jednolitego wymicenione] ustawy zostaly ogloszone w Dz, 1), 2 2004 ¢. Nr 19, poz. Y771 N 03,
poz.591 oraz 7. 2005 r. Nr 72, poz. 043 Nr 122, pov. 1024, Nr 167, poz. 1398 1 Nr 260, poz. 2184,



przymusu zarowno co do zalozenia spétdzielni, jak i przystapienia do niej oraz
wystgpienia z niej.
Przymusowe bycie czionkiem spotdzielnt”:

1) budzi zasadnicze zastrzezenia co do zgodno$ci z konstytucyjna zasadg
wolnosci zrzeszania sig, wyrazong w art. 58 ust. 1 Konstytucji RP,

2) jest niezgodne z wyrokiem TK z dnia 30 marca 2004 r. sygn. akt. K
32/2003, w ktorym TK uznal za niezgodny z Konstytucja art.17? ust. 2 usm
uzalezniajacy skuteczno$é¢ zbycia spotdzielczego wlasnosciowego prawa
do lokalu od przyjgcia nabywcy w poczet cztonkow spétdzielni,

" 3) nie wiaze si¢ z zaspokojeniem potrzeb mieszkaniowych cztonka z uwagi
na mozliwo$é posiadania wielu mieszkan przez jednego czlonka

3. Rzad opiniuje negatywnie wprowadzenie zmiany w art. 3 usm polegaja-
ca na dodaniu ust. 5 (art. 1 pkt 2 lit. ¢ projektu), bowiem z jego tresci nie wynika,
0 czym rozstrzyga sad w postgpowaniu nieprocesowym. W nawiazaniu do zda-
nia pierwszego proponowanego ust. 5 nalezy wnioskowaé, ze sad ma wskazac,
ktory z uprawnionych jest cztonkiem spotdzielni. Sad rozstrzyga zatem spor po-
miedzy uprawnionymi, przy czym ustawodawca nie wskazuje zadnych kryte-
ridw tego rozstrzygania. Przyjgcie tego przepisu spowodowatoby skutki finan-
sowe dla budzetu panstwa, albowiem sady zostalyby obciazone dodatkowa kate-

. goria spraw.

Jako wiasciwe nalezy oceni¢ dodanie ust. 4" w art. 4 usm (art. | pkt 3 lit.
¢ projektu) oraz zmiany proponowane w art. 6 ust. 3 usm (art. | pkt 4 lit. a pro-
jektu) polegajace na przyjeciu zasady, ze kazda nicruchomosc jest jednostka or-
ganizacyjna przy prowadzeniu ewidencji wydatkow na biezaca konserwacje, wy-
datkéw na utrzymanie porzadku i czystosci, optat za dostawg energii elektryczne;
i cieplnej, gazu 1 wody, podatku od nieruchomosci, podatku od gruntu (?), optat z
tytutu uzytkowania wieczystego, eksploatacji dzwigow, pozostatych kosztow
cksploatacj! (posrednich), w tym w szezegolnosci wydatkow na utrzymanie tere-
now zielonych, ptac, obowiazujacych czionkow proporcjonalnie do powierzchni
lokalu, a takze przy tworzeniu funduszu na remonty zasobow mieszkaniowych.

W opinii Rzadu, ustawowe przyjecie, ze jednostke organizacyjng ewidenc)l
poszezegolnych rodzajow kosztow stanowi kazda nieruchomosé mozliwe jest
jedynic w stosunku do tych nicruchomoscei, ktore powstaly po dokonaniu w trybie
art, 41 ust. 1 usm potaczenia, rozgraniczenia lub podziatu nieruchomosci spot-
dzielczych. Ponadto przyjecie proponowanej zasady nie powinno rowniez nastg-
powac w?ﬁoséb sztywny, lecz nalezatoby dopuscié, aby spoldzielnia mogla w
s(atucic okreslac inny sposob, wynikajacy 7 uchwaly okreslajacej przedmiot od-
rebnej whasnosci Tokali podjgtej na podstawic art. 42 usm..

5. Zawarte w projekcie propozycje dotyczace modernizacji budynku lub
lokalu maja na celu zwolnienie cztonkow (lub najemcéw lokali) z obowiazku:



a) uzupetnienia wktadu mieszkaniowego lub budowlanego w razie moder-

nizacji budynku (art. 1 pkt 91 18),

. b) jednorazowej spiaty przypadajacego na lokal uzupetnienia wkiadu
‘mieszkaniowego lub budowlanego z tytulu modernizacji budynku przy
przeksztalceniach wiasnosciowych lokali oraz miejsc postojowych w gara-
zach wielostanowiskowych (art. 1 pkt 12 1it. b, pkt 22, pkt 23 i pkt 32).
Proponuje si¢ rowniez uchylenie pozostatych regulacji dotyczacych mo-

dernizacji budynkow lub lokali (art. I pkt 5 lit. b - d projektu).

Rzad opiniuje negatywnie wprowadzenie ww. zmian uznajac, ze zawarta w
art. 6' ust. 5 usm definicja modermizacji w sposdb nalezyty i zgodny z kierunkiem
wskazanym przez orzecznictwo sadowe, odzwierciedla istotg tego rodzaju robot
budowlanych i stuzy zapewnieniu odpowiedniego stanu zasobéw mieszkanio-
wych. A co za tym idzie, uzasadnione jest obcigzenie osob posiadajgcych prawa
do lokali w nieruchomosci stanowiacej wlasnos¢ (lub wspotwlasnosé) spotdzielni
stosownymi kosztami jej przeprowadzenia, niezaleznie od tego, ze ustawa Prawo
budowlane nie zawiera obecnie definicji modernizacji.

Ponadto nalezy mie¢ na uwadze wskazane orzeczenie Trybunatu Konstytu-
cyjnego z dnia 5 wrzesnia br., w ktorym za zgodne z Konstytucjg Trybunat uznat
przepisy usm w zakresie, w jakim przewiduja przy przeksztatceniach wtasno-
$ciowych obowigzek jednorazowej splaty przypadajacego na lokal uzupetnienia
wktadu mieszkaniowego albo budowlanego z tytutlu modernizacji budynku, w
rozumieniu art. 6' ust. 5 usm.

_ W opinii Rzadu. przepisow usm nakfadajacych obowiazek uzupetnienia
wkiadu mieszkaniowego albo budowlanego z tytutlu modernizacji budynku, w
rozumieniu art. 6' ust. 3 usm, nie nalezy stosowac w przypadku pokrycia kosztow
wykonanych przez spotdzielnig robot budowlanych srodkami funduszu remonto-
wego spotdzielni lub uzyskanej przez spotdzielni¢ pomocy ze srodkéw publicz-
nych albo z innych srodkow. Opinia ta znalazta wyraz w rzadowym projekcie
ustawy o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych (druk sejmowy nr

760).

0. Kolejne zawarte w projekcie propozycje zmiany warunkow nabywania
wiasnosci lokali oraz miejsc postojowych w garazach wiclostanowiskowych po-
legajq na:

1) zwolnieniu czionkow 7 obowigzku jednorazowey splaty zobowigzan

spotdzielni przypadajacych na ich lokale z tytulu kredytow i pozyczek za-

© ciagnigtych na stinansowanie kosztow remontow nicruchomosci, w kto-

rych znajdujq si¢ ich lokale (art. 1 pkt 12 Iit. b, pkt 22 oraz pkt 23),

2) zwolnieniu czlonkow ubiegajacych si¢ o przeksztalcenie posiadanych

spotdzielczych lokatorskich praw do lokali na odr¢bng wlasnosé lokali 2

obowiazku wplaty rdznicy pomigdzy wartoscig rynkowa lokalu a zwalory-

zowang wartoscig wnicsionego wkladu mieszkaniowego, podlegajace;j
zmniejszeniu 0 30% zwaloryzowane)] wartosci pomocy uzyskanej przez



spotdzielni¢ i wprowadzeniu zamiast tego obowiazku sptaty przypadajace;
' na lokal cztonka czgsci umorzenia kredytu w kwocie podlegajacej odpro-
wadzeniu do budzetu panstwa (art. 1 pkt 12 lit. a i b).

Rzad wyraza pozytywna opini¢ o zmianach, o ktorych mowa w pkt 1), ma-
jac na uwadze, ze w wyroku z dnia 5 wrzesnia br. TK uznal za niezgodne z Kon-
stytucja przepisy usm w zakresie, w jakim obciazajq cztonkow spoldzielni splatg
przypadajacych na ich lokale zobowiazan spétdzielni z tytutu kredytow i pozy-
czek zaciggnigtych na sfinansowanie kosztoéw remontow nieruchomosci, w kto-
rych znajduja si¢ ich lokale.

Rzad negatywnie opiniuje zmiany, o ktorych mowa w pkt. 2) uwazajgc je
za zbyt daleko idaca ingerencje¢ w przystugujace spotdzielni prawo wiasnosci.

Warunki finansowe przeksztatcania praw do lokali byty przedmiotem roz-
wazan Trybunatu Konstytucyjnego w wyroku z 29 maja 2001 r. sygn. akt K 5/01,
w ktorym Trybunat uznat, ze przepis art. 46 ust. 1 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych umozliwiajacy przeksztalcenie prawa do lokalu za kwote nie-
przekraczajacq 3% wartosci rynkowej lokalu jest niezgodny z Konstytucja.

Ponadto we wskazanym wyroku z 5 wrzesnia br. TK uznat przepisy usm
naktadajace na cztonkdéw obowigzek wptlaty omawianej wyzej roznicy, tj. art. 11°
ust. | pkt 5 iart. 12 ust. 1 pkt 5, za niezgodne z Konstytucjg jedynie w zakresie,
- w jakim przepisy te okreslajg w sztywny sposob warunki przeksztatcenia, pomi-
jajac mozliwos¢ uregulowania w statucie korzystniejszych dla cztonkéw spot-
dzielni mieszkaniowej zasad rozliczen z tytulu przeksztalcenia prawa do ich loka-

.

7. Rzad opiniuje negatywnie propozycj¢ zawartg w art. | pkt 8 projektu,
polegajacq na uchyleniu ustepu 1 w art. 9 usm, ktory zawiera definicj¢ umowy o
ustanowienie spotdzielczego lokatorskicgo prawa do lokalu. Istotg bowiem prze-
pisow prawnych regulujacych dang umowg jest okreslenie definicji tej umowy.

8. Rzad opiniuje negatywnie propozycje zmian ust. | w art. 16 usm (art. 1
pkt 15 projektu), ust. 112 w art. 17" usm (art. | pkt 26 projektu) oraz art. 17"
usm (art. | pkt 27 projcktu).

Projekt przewiduje, 7¢ datq przeksztatcenia spotdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego w prawo najmu oraz spotdzielczego wiasnoscio-
wego prawa do lokalu w prawo odrgbnej whasnosci lokalu (o ile nabywcg budyn-
ku lub udziatu w budynku nie jest inna spétdzielnia micszkaniowa), bedzie dzien
wykreslenia-spotdzielni z rejestru po zakonczeniu jej likwidacji albo postepowa-
nia upadtosciowego. Tymezasem, wykreslenie spotdziclni 7 rejestru jest ostatnig
czynnoscla-w procesie likwidacji lub upadiosci. Sprzedaz poszczegolnych bu-
dynkow w toku likwidacji lub upadtosci moze nastapi¢ nawet kilka lat przed wy-
kresleniem spotdzielnt z rejestru, z uwagi np. na toczgce si¢ jeszeze procesy sa-
dowe lub egzekucje w celu Sciggnigeia naleznosci spoldzielni w stanie upadiosci



lub likwidacji. Z tego wzgledu obecna tres¢ przepisu art. 16 ust. 1 i art. 17" ust.
I, przewidujaca przeksztatcenie tych praw juz w toku likwidacji lub postgpowa-
nia upadlosciowego, wydaje si¢ prawidlowa.

7 niewiadomych przyczyn projekt, poprzez nowelizowanie ust. 2 art. 17'
usm, wprowadza dwa rezimy prawne uzyskania czionkostwa w spotdzielni
mieszkaniowej, ktora nabyta budynek w toku likwidacji lub post¢gpowania upa-
dtodciowego spotdzielni: inny dla cztonkow, ktorym przystugiwato wlasnosciowe
spotdzielcze prawo (z mocy prawa) 1 inny dla cztonkow, ktorym przystugiwato
prawo lokatorskie (w drodze roszczenia).

Obecnie zarowno przepis art. 16 ust. 2, jak i przepis art. 17'% ust. 2, prze-
widuja dla bytych cztonkow, w przypadku nabycia budynku lub udziatu w bu-
dynku przez inna spotdzielni¢ mieszkaniowsg, roszczenie o przyjecie do tej spoét-
dzielni.

~ W propozycji zmiany ust. [ wart. 17" usm pominieto takze mozliwos¢
przeksztalcenia si¢, w sytuacji objetej zakresem dziatania tego przepisu, spot-
dzielczego whasnosciowego prawa do lokalu we wilasnos¢ domu jednorodzinne-
go, a nalezy mie¢ na uwadze, ze na mocy art. 10 ustawy z dnia 2 lipca 2004 r. o
zmianie ustawy - Kodeks postgpowania cywilnego oraz niektorych innych ustaw
(Dz. U. 2 2004 r. Nr 172, poz. 1804) istniejace w dniu 14 stycznia 2003 r. prawa
do domu jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowej staty si¢ spotdzielczymi
whasnosciowymi prawami do lokalu, o ktorych mowa w rozdziale 2" usm.

9. Rzad jest przeciwny uchyleniu art. 40 - 43 usm. Uznanie przez projek-
todawcow, ze przepisy te bezpodstawnie ograniczajg prawa czlonkow spotdziel-
ni w zakresie ustanowienia odrebnej wlasnosci lokall, nie znajduje zadnego uza-
sadnienia w ich tresci.

W zwigzku 7 tym, ze wskazane wyze) przepisy usm nakfadajg na spot-
dzielniec mieszkaniowe caly szereg obowiazkow zmierzajacych do osiagnigcia
celu, jakim jest doprowadzenie do uzyskania wlasnosci lokali przez osoby do te-
go uprawnione, przy jednoczesnym zapewnieniu ich aktywnego udziatu, brak jest
jakiegokolwiek uzasadnienia do ich uchylenia.

kY B B

Rzad prezentuje stanowisko, 7¢ prowadzenie prac nad posclskim projcktem
ustawy 0 zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych (druk scymowy nr
767) powinno mie¢ micjsce 2 uwzglednieniem przedstawionych powyzej opinii.
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