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projekt

USTAWA

0 zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych

Art. 1.
W ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2004
r. Nr 19, poz. 177 i Nr 63, poz. 591 oraz z 2005 r. Nr 72, poz. 643, Nr 122, poz. 1024,
Nr 167, poz. 1398 i Nr 260, poz. 2184)
wprowadza sie nastepujgce zmiany:
1) w art. 1
a) w ust. 2 uchyla sie pkt 1";
b) ust. 7 otrzymuje brzmienie:
.. W zakresie nieuregulowanym w ustawie do spotdzielni mieszkaniowej
stosuje sie przepisy ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. — Prawo
spotdzielcze (Dz. U. z 2003 r. Nr 188, poz. 1848, z 2004 r. Nr 99, poz.
1001 oraz z 2005 r. Nr 122, poz. 1024), z wyjatkiem przepisow
dotyczacych wpisowego i udziatbw oraz wystgpienia, wykluczenia i
wykreslenia ze spétdzielni.”;
2) w art. 3:
a) ust. 3 otrzymuje brzmienie:
,3. Cztonkiem spétdzielni moze by¢ osoba prawna, jednakze takiej osobie
nie przystuguje spoétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego.”;
b) ust. 4 otrzymuje brzmienie:
,4. Cztonkami spotdzielni sg jej zatozyciele oraz osoby, ktére ziozyly
deklaracje cztonkowskie i zostaty przyjete na podstawie przepisdw ustawy
wymienionej w art. 1 ust. 4, jak rowniez osoby, ktérym przystuguje prawo
odrebnej wiasnosci lokalu albo spétdzielcze wiasnosciowe prawo do
lokalu, chocby nie ztozyty deklaracji cztonkowskich i nie zostaty przyjete, z
zastrzezeniem ust. 5.”;
c) po ust. 4 dodaje sie ust. 5w brzmieniu:
,9. Jezeli prawo odrebnej wiasnosci lokalu albo spoétdzielcze wiasnosciowe
prawo do lokalu nalezy do kilku oséb, czionkiem spotdzielni jest tylko
jedna z nich, chyba ze przystuguje ono wspdélnie matzonkom. W wypadku
zgtoszenia sie kilku uprawnionych rozstrzyga sad w postepowaniu
nieprocesowym. Po bezskutecznym uptywie wyznaczonego przez
spétdzielnie terminu wystgpienia do sgdu wyboru dokonuje spétdzielnia.
3)w art. 4:
a) uchyla sie ust. 1"
b) ust. 2 otrzymuje brzmienie:
.2. Cztonkowie spotdzielni bedacy wiascicielami lokali sg obowigzani
uczestniczy¢ w wydatkach zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem ich
lokali, eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci wspélnych, eksploatacjg
i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spétdzielni oraz w



zobowigzaniach spodtdzielni z innych tytutdbw przez uiszczanie optat
zgodnie z postanowieniami statutu.”;

c) ust. 3 otrzymuje brzmienie:
.3. Cztonkowie spétdzielni, ktdérzy oczekujg na ustanowienie na ich rzecz
spoétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego albo prawa
odrebnej wiasnosci lokalu, sg obowigzani uczestniczy¢ w kosztach
budowy lokali przez wnoszenie wkiadéw mieszkaniowych Iub
budowlanych i w innych zobowigzaniach spotdzielni zwigzanych z budowg
zgodnie z postanowieniami statutu. Od chwili postawienia im lokali do
dyspozycji uiszczajg oni optaty okreslone w ust. 1 albo 2.7;

d) uchyla sie ust. 4;

e) po ust. 4 dodaje sie ust. 4" w brzmieniu:
,A'. Zarzad spoéldzielni prowadzi dla kazdej nieruchomosci ewidencje
wydatkow na biezgcq konserwacje, wydatkow na utrzymanie porzadku i
czystosci, optat za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody,
podatku od nieruchomosci, podatku od gruntu, optat z tytutu wieczystego
uzytkowanie, eksploatacji dzwigéw funkcji w danej nieruchomosci,
pozostatych kosztow eksploatacji (posrednich), w tym w szczegolnosci
wydatkdw na utrzymanie terendéw zielonych, ptac, obowigzujacych
cztonkéw proporcjonalnie do powierzchni lokalu”;

f) uchyla sie ust. 5;

g) ust. 6 otrzymuje brzmienie:
,0. Za optaty, o ktorych mowa w ust. 1 i 2, odpowiadajg solidarnie z
cztonkami spotdzielni osoby petnoletnie stale z nimi zamieszkujgce w
lokalu, z wyjatkiem petnoletnich zstepnych pozostajagcych na ich
utrzymaniu, a takze osoby faktycznie korzystajgce z lokalu.”;

h) ust. 62 otrzymuje brzmienie:
,6%. Opfaty, o ktérych mowa w ust. 1 i 2, wnosi sie co miesiac z gory do 10
dnia miesigca. Statut spétdzielni moze okresli¢ inny termin wnoszenia
optat, nie wczesniejszy jednak niz ustawowy.”;

i) ust. 6° otrzymuje brzmienie:
,6°. Optaty, o ktérych mowa w ust. 1 i 2 przeznacza sie wytacznie na cele
okreslone w tych przepisach.”;

j) po ust. 6% dodaje sie ust. 6* w brzmieniu:
,6%. Spodldzielnia jest obowigzana, na zadanie czlonka spotdzielni,
przedstawi¢ kalkulacje wysokosci optat.”;

k) ust. 7 otrzymuje brzmienie:
.. O zmianie wysokosci optat spétdzielnia jest obowigzana zawiadomié
osoby, o ktérych mowa w ust. 1 i 2 co najmniej 14 dni przed uptywem
terminu do wnoszenia optat, ale nie pdzniej niz ostatniego dnia miesigca
poprzedzajgcego ten termin. Zmiana wysokosci optat wymaga
uzasadnienia na pismie.”;

[) ust. 8 otrzymuje brzmienie:
,8. Cztonkowie spoidzielni mogg kwestionowaé zasadnos$¢ zmiany
wysokosci optat bezposrednio na drodze sadowej. Wystgpienie na droge
sgdowg nie zwalnia wymienionych osob z obowigzku wnoszenia optat w
zmienionej wysokosci. Ciezar udowodnienia zasadnos$ci zmiany wysokosci
optat spoczywa na spotdzielni.”;

4) w art. 6:
a) ust. 3 otrzymuje brzmienie:



b)

»3. Spotdzielnia tworzy odrebny dla kazdej nieruchomosci fundusz na
remonty zasobdw mieszkaniowych. Odpisy na ten fundusz obcigzajg
koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi stanowigcymi mienie
spotdzielni. Obowigzek Swiadczenia na fundusz dotyczy czionkow
spoétdzielni, ktorym przystuguja spétdzielcze prawa do lokali albo prawa
odrebnej wtasnosci lokali.”;

ust. 4 otrzymuje brzmienie:

4. Jezeli kredyt zaciggany przez spotdzielnie ma by¢é zabezpieczony
hipotekg ustanowiong na nieruchomosci, ktérej spoétdzielnia jest
wiascicielem, a czionkowie spotdzielni sg uprawnieni z tytutu
spoétdzielczych praw do lokali w budynku na tej nieruchomosci lub zawarto
z tymi cztonkami umowy o budowe lokali na tej nieruchomosci, to zawarcie
umowy kredytu wymaga roéwniez pisemnej zgody wiekszosci tych
cztonkow spotdzielni; warunek ten stosuje sie do zmiany umowy kredytu
polegajacej na zmianie sposobu zabezpieczenia sptaty zaciggnietego
kredytu przez ustanowienie hipoteki. Srodki finansowe pochodzace z tego
kredytu przeznacza sie wytgcznie na potrzeby tej nieruchomosci.”;

ust. 5 otrzymuje brzmienie:

.9. Przepis ust. 4 stosuje sie odpowiednio w wypadku, gdy spétdzielnia
zacigga kredyt, ktory ma by¢ zabezpieczony hipotekg ustanowiong na
uzytkowaniu wieczystym lub czesci utamkowej nieruchomosci stanowigcej
udziat spétdzielni we wspodtwiasnosci tej nieruchomosci, a czionkowie
spétdzielni sg uprawnieni z tytutu spétdzielczych praw do lokali w budynku
na uzytkowanym gruncie lub w budynku stanowigcym wspotwtasnosé
spoétdzielni lub zawarto z nimi umowy o budowe lokali na tym gruncie albo
nieruchomosci stanowigcej wspotwtasnosc¢ spotdzielni.”;

5)w art. 6;

a)

b)

w ust. 3 pkt 2 otrzymuje brzmienie:

»2) zastepczego wykonania przez spétdzielnie prac obcigzajgcych cztonka
spotdzielni.”;

ust. 4 otrzymuje brzmienie:

,4. Jezeli lokal lub budynek wymaga remontu obcigzajgcego spoétdzielnie
lub przebudowy, spotdzielnia moze zadac¢ od oséb korzystajacych z tego
lokalu lub budynku jego udostepnienia w celu wykonania koniecznych
robét po wczesniejszym uzgodnieniu terminu.”;

ust. 5 uchyla sie;

ust. 6 otrzymuje brzmienie:

,0. Jezeli rodzaj remontu budynku tego wymaga, osoby korzystajace z
lokalu lub budynku obowigzane sg na zgdanie i koszt spétdzielni w
uzgodnionym terminie przenies¢ sie do lokalu zamiennego na okres
wykonywania remontu, $ciSle oznaczony i podany do wiadomosci
zainteresowanych. Okres ten nie moze by¢ dtuzszy niz 12 miesiecy.”;

ust. 7 otrzymuje brzmienie:

.. W okresie uzywania lokalu zamiennego czionek spoétdzielni wnosi
optaty jedynie za uzywanie tego lokalu. Optaty za uzywanie lokalu
zamiennego, bez wzgledu na jego wyposazenie techniczne, nie mogg by¢
wyzsze niz opfaty za uzywanie lokalu dotychczasowego.”;

6) w art. 7: ust. 1 otrzymuje brzmienie:

a)

ust. 1 otrzymuje brzmienie:



,1. W ciagu 3 miesiecy po wygasnieciu tytulu prawnego do lokalu
mieszkalnego osoby, ktorym przystugiwato spoétdzielcze prawo do lokalu
albo prawo odrebnej witasnosci lokalu, oraz zamieszkujgce w tym lokalu
osoby, ktoére prawa swoje od nich wywodzity, sg obowigzane do
oproznienia lokalu. Na spoétdzielni nie cigzy obowigzek dostarczenia
innego lokalu.”;
b) ust. 2 uchyla sie;
7) w art. 8 uchyla sie pkt 1;
8) w art. 9 uchyla sie ust. 1;
9) w art. 10 uchyla sie ust. 3-5;
10) w art. 11:
a) ust. 1 otrzymuje brzmienie:
,1. Spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego wygasa w
wypadkach okreslonych w niniejszym rozdziale.”;
b) po ust. 1 dodaje sie ust. 1'-1* w brzmieniu:
,1'. Spétdzielnia moze podjaé uchwate o wygasnieciu spétdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego z przyczyn, ktére wedtug art.
11 ust. 2 pkt 1-3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz. U. Z 2005 r. Nr 31, poz. 266 ze zm.) upowazniajg wiasciciela do
wypowiedzenia stosunku prawnego, uprawniajgcego lokatora do
odptatnego uzywania lokalu.
12. W wypadku gdy spoétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego
przystuguje matzonkom, spotdzielnia moze podjaé uchwate, o ktérej mowa
w ust. 1, wobec jednego albo obojga matzonkdw.
13. Do uchwaly o wygasnieciu spdidzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu mieszkalnego stosuje sie odpowiednio przepisy ustawy — Prawo
spotdzielcze o uchwale o wykluczeniu cztonka ze spoétdzielni.
1%. Z chwilg gdy wygasniecie spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego na podstawie uchwaty, o ktérej mowa w ust. 1" i 12, stanie
sie skuteczne, ustaje cztonkostwo w spétdzielni.”;
c) ust. 2 otrzymuje brzmienie:
»2. W wypadku wygasniecia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego spotdzielnia, z zastrzezeniem art. 15, ogtasza zgodnie z
postanowieniami statutu aukcje lub przetarg na ustanowienie odrebnej
wiasnosci tego lokalu.”;
d) uchyla sie ust. 2'i 3.
11) uchyla sie art. 117;
12) w art. 12:
a) w ust. 1 pkt 1 otrzymuje brzmienie:
,1) sptaty przypadajgcej na ten lokal czesci zobowigzan spotdzielni
zwigzanych z budowa, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 1, w tym w
szczegolnosci odpowiedniej czesci zadtuzenia kredytowego spotdzielni
wraz z odsetkami, a jezeli spétdzielnia skorzystata z pomocy uzyskanej ze
Ssrodkdéw publicznych lub z innych srodkow — spfaty przypadajacej na ten
lokal czesci umorzenia kredytu w kwocie podlegajgcej odprowadzeniu
przez spotdzielnie do budzetu panstwa,”;
b) w ust. 1 uchyla sie pkt 2, 3i 5;
c) uchyla sie ust. 21 3;
13) uchyla sie art. 122



14) w art. 15:
a) ust. 1 otrzymuje brzmienie:
»1. W wypadku wygasniecia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego w nastepstwie niedokonania czynnosci, o ktérych mowa w
art. 13, roszczenia o przyjecie do spoidzielni i zawarcie umowy o
ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego
przystugujg dzieciom i innym osobom bliskim.”;
b) ust. 2 otrzymuje brzmienie:
»2. W wypadku wygasniecia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego na podstawie art. 11 lub niedokonania czynnosci, o ktérych
mowa w art. 14, roszczenia o przyjecie do spotdzielni i zawarcie umowy o
ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego
przystugujg matzonkowi, dzieciom i innym osobom bliskim.”;
c) ust. 4 otrzymuje brzmienie:
»4. Do zachowania roszczen, o ktéorych mowa w ust. 1-3, konieczne jest
ztozenie w terminie jednego roku deklaracji cztonkowskiej wraz z
pisemnym zapewnieniem o gotowosci do zawarcia umowy o ustanowienie
spoétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego. W wypadku
zgtoszenia sie kilku uprawnionych, rozstrzyga sad w postepowaniu
nieprocesowym, biorgc pod uwage zwtaszcza okolicznos¢, czy osoba
uprawniona na podstawie ust. 1 albo 2 zamieszkiwata odpowiednio razem
z bytymi matzonkami lub jednym z nich albo z bytym czionkiem. Po
bezskutecznym uptywie wyznaczonego przez spotdzielnie terminu
wystgpienia do sadu, wyboru dokonuje spotdzielnia.”;
d) ust. 6 otrzymuje brzmienie:
,0. W wypadku wygasniecia roszczen lub braku uprawnionych osoéb, o
ktorych mowa w ust. 3, spétdzielnia zwraca zgodnie z postanowieniami
statutu osobie uprawnionej wniesiony wkfad mieszkaniowy albo jego
wniesiong czesé, zwaloryzowane wedtug wartosci rynkowej lokalu. Z
wartosci tej potrgca sie kwote niesptaconego kredytu, zaciggnietego przez
spoétdzielnie na sfinansowanie kosztow budowy danego lokalu, wraz z
odsetkami. Warunkiem wypfaty wartosci wktadu mieszkaniowego albo
jego czesci jest oproznienie lokalu, o ktérym mowa w art. 7 ust. 1.7;
15) w art. 16 ust. 1 otrzymuje brzmienie:
»1. Z dniem wykreslenia spétdzielni z rejestru po zakonczeniu jej likwidacji
albo postepowania upadtosciowego spotdzielcze lokatorskie prawo do
lokalu mieszkalnego przeksztatca sie w prawo najmu lokalu mieszkalnego,
chyba ze nabywcg budynku lub udziatu w budynku, w ktorym znajduje sie
taki lokal, jest inna spotdzielnia mieszkaniowa.”;
16) uchyla sie art. 177;
17) w art. 172 uchyla sie ust. 5;
18) uchyla sie art. 17°-17°i art. 177;
19) w art. 178 uchyla sie ust. 2;
20) w art. 17
a) ust. 1 otrzymuje brzmienie:
,1. W wypadku wygasniecia spétdzielczego wiasnosciowego prawa do
lokalu spétdzielnia wyptaca uprawnionemu wartos¢ rynkowg tego prawa.
Przystugujgca uprawnionemu wartos¢ wiasnosciowego prawa do lokalu,
ustalona w sposob przewidziany w ust. 2, nie moze by¢ wyzsza od kwoty,
jakg spoétdzielnia uzyska od osoby obejmujacej lokal w wyniku aukciji lub



przetargu przeprowadzonego przez  spoétdzielnie, zgodnie z
postanowieniami statutu, na ustanowienie odrebnej wtasnosci tego
lokalu.”;
b) ust. 2 otrzymuje brzmienie:
»2. Z wartosci spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu potragca sie
niewniesiong przez osobe, ktérej przystugiwato spotdzielcze wtasnosciowe
prawo do lokalu, cze$¢ wkiadu budowlanego, a w wypadku gdy nie zostat
sptacony kredyt zaciggniety przez spétdzielnie na sfinansowanie kosztow
budowy danego lokalu - potrgca sie kwote niesptaconego kredytu wraz z
odsetkami.”;
21) w art. 17'%;
a) ust. 2 otrzymuje brzmienie:
»2. Prawo do lokalu, nabyte w sposdb okreslony w ust. 1, spétdzielnia
powinna zby¢ w drodze aukgji lub przetargu w terminie 6 miesiecy.”;
b) ust. 3 otrzymuje brzmienie:
.3. Spoétdzielnia jest obowigzana uisciC osobie uprawnionej warto$¢
nabytego prawa po potraceniu naleznosci wymienionych w art. 17" ust. 2
oraz z tytutu obcigzenia hipotekg. Obowigzek spétdzielni powstaje dopiero
z chwilg zbycia prawa w drodze aukcji lub przetargu.”;
22) w art. 17"* ust. 1 otrzymuje brzmienie:
.,1. Na pisemne Zzadanie czionka spoétdzielnia mieszkaniowa jest
obowigzana zawrze¢ umowe przeniesienia wtasnosci lokalu po dokonaniu:
1) sptaty przypadajacych na ten lokal czesci zobowigzan spotdzielni
zwigzanych z budowg, w tym w szczegdlnosci odpowiedniej czesci
zadtuzenia kredytowego spoétdzielni wraz z odsetkami;
2) sptaty zadtuzenia z tytutu optat, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1.”;
23) w art. 17" ust. 1 otrzymuje brzmienie:
,1. Na pisemne Zzgdanie czionka spotdzielni mieszkaniowej, ktoremu
przystuguje prawo do miejsca postojowego w wielostanowiskowym
garazu, spotdzielnia jest obowigzana przenies¢ na niego utamkowy udziat
we wspoétwiasnosci tego garazu, przy zachowaniu zasady, jezeli statut
spotdzielni nie stanowi inaczej, ze udziaty przypadajgce na kazde miejsce
postojowe sg réwne, po dokonaniu przez niego sptat, o ktérych mowa w
art. 17" ust. 1.”;
24) art. 17'® otrzymuje brzmienie:
,1. Wynajmowanie lub oddawanie w bezptatne uzywanie przez czionka
catego lub czesci lokalu nie wymaga zgody spétdzielni, chyba ze bytoby to
Zwigzane ze zmiang sposobu korzystania z lokalu lub przeznaczenia
lokalu badz jego czesci. Jezeli wynajecie lub oddanie w bezpfatne
uzywanie miatoby wptyw na wysokos¢ optat na rzecz spoétdzielni, cztonek
obowigzany jest do pisemnego powiadomienia spétdzielni o tej czynno$ci.
2. Na pisemne zadanie czionka spoétdzielni mieszkaniowej, ktoéremu
przystuguje prawo do miejsca postojowego w wielostanowiskowym
garazu, spotdzielnia jest obowigzana przenies¢ na niego utamkowy udziat
we wspoétwlasnosci tego garazu, przy zachowaniu zasady, jezeli statut
spotdzielni nie stanowi inaczej, ze udziaty przypadajgce na kazde miejsce
postojowe sg réwne, po dokonaniu przez niego sptat, o ktérych mowa w
art. 17" ust. 1.”;
25) art. 17" otrzymuje brzmienie:



JArt. 17'7. Jezeli spotdzielnia, na mocy jednostronnej czynnosci prawnej,
ustanowita dla siebie odrebng wiasnos¢ lokalu, przeniesienie wilasnosci
lokalu moze nastgpi¢ wytgcznie na rzecz cztonka, ktéremu przystuguje
spoétdzielcze wtasnosciowe prawo do tego lokalu.”;
26) w art. 178
a) ust. 1 otrzymuje brzmienie:
»1. Z dniem wykreslenia spotdzielni z rejestru po zakohczeniu jej likwidacii
albo postepowania upadtosciowego spoétdzielcze wlasnosciowe prawo do
lokalu przeksztatca sie w prawo odrebnej witasnosci lokalu, chyba ze
nabywcg budynku lub udziatu w budynku, w ktérym znajduje sie taki lokal,
jest inna spotdzielnia mieszkaniowa.”;
b) ust. 2 otrzymuje brzmienie:
»2. W wypadku nabycia budynku lub udziatu w budynku przez inng
spotdzielnie mieszkaniowg byty cztonek staje sie cztonkiem tej
spotdzielni.”;
27) art. 17° otrzymuje brzmienie:
Przepisy art. 17%, art. 17° art. 17°-17" i art. 17'°17"® stosuje sie
odpowiednio do miejsc postojowych w garazach wielostanowiskowych.”;
28) uchyla sie art. 23;
29) uchyla sie art. 24;
30) uchyla sie art. 26;
31) art. 27" otrzymuje brzmienie:
JArt. 27", Przepisy art. 18-22, art. 24" i art. 27 stosuje sie odpowiednio do
utamkowego udziatu we wspotwlasnosci garazu wielostanowiskowego.”;
32) w art. 39 ust. 1 uchyla sie pkt 1;
33) uchyla sie art. 40-43;
34) w art. 45 ust. 1 otrzymuje brzmienie:
,1. Z chwilg zawarcia umowy przeniesienia wtasnosci lokalu, do ktérego
czfonkowi przystugiwato spotdzielcze wilasnosciowe prawo do lokalu
mieszkalnego lub spodtdzielcze prawo do lokalu uzytkowego, w tym
spétdzielcze prawo do garazu, hipoteki ustanowione na tych
ograniczonych prawach rzeczowych obcigzajg nieruchomosci powstate w
wyniku zawarcia umowy przeniesienia wiasnosci lokalu.”;
35) uchyla sie art. 46";
36) w art. 48 w ust. 1 uchyla sie pkt 2;
37) w art. 48";
a) ust. 1 otrzymuje brzmienie:
,1. Po Smierci cztonka spotdzielni, ktory wystapit z zgdaniem przeniesienia
wiasnosci lokalu okreslonym w art. 12, jezeli brak jest oséb uprawnionych,
o ktorych mowa w art. 15 ust. 2, jego spadkobiercy moga zgdac
przeniesienia na nich wiasnosci lokalu, nawet jezeli zaden z nich nie jest
cztonkiem spoétdzielni. W tym wypadku nie stosuje sie art. 15 ust. 6 oraz
uznaje sie, iz wniosek o przeniesienie wtasnosci lokalu zostat ztozony w
dniu pierwszego wystgpienia z zgdaniem przez cztonka spoétdzielni.”;
b) ust. 2 otrzymuje brzmienie:
»2. Po smierci cztonka spotdzielni, ktory wystapit z zgdaniem przeniesienia
wiasnosci okreslonym w art. 17" lub 17'°, jego spadkobiercy moga zada¢
przeniesienia na nich wiasnosci lokalu lub udzialu we wspdtwiasnosci
garazu. W tym wypadku uznaje sie, iz wniosek o przeniesienie wtasnosci



lokalu zostat ztozony w dniu pierwszego wystgpienia z zgdaniem przez
cztonka spoétdzielni.”;

38) art. 49 otrzymuje brzmienie:
JArt. 49. Osoba, ktéra na podstawie niniejszej ustawy moze zadac
ustanowienia prawa odrebnej wtasnosci lokalu, w razie bezczynnosci
spoétdzielni moze wystgpi¢ do sadu z powodztwem na podstawie art. 64
Kodeksu cywilnego w zwigzku z art. 1047 § 1 Kodeksu postepowania
cywilnego.”;

39) w art. 54 ust. 2 otrzymuje brzmienie:
,2. Pisemne zadania, o ktérych mowa w art. 12, 17, 17", 39 i 48, sg
sktadane w wypadkach, o ktérych mowa w ust. 1, do likwidatora lub
syndyka masy upadto$ciowej spotdzielni.”;

Art. 2.
Do oceny skutkow zdarzeh prawnych stosuje sie przepisy obowigzujace w dniu, w
ktérym zdarzenia te nastgpity.

Art. 3.
1. Po wejsciu ustawy w zycie spotdzielnia mieszkaniowa nie moze ustanawiaé
spoétdzielczych wtasnosciowych praw do lokali ani praw do miejsc postojowych w
wielostanowiskowych lokalach garazowych.
2. Do istniejgcych w dniu wejscia ustawy w zycie spoétdzielczych wiasnosciowych
praw do lokali oraz praw do miejsc postojowych w wielostanowiskowych lokalach
garazowych stosuje sie przepisy niniejszej ustawy.
3. Z dniem wejscia ustawy w zycie umowa o0 budowe lokalu, zawarta na podstawie
dotychczas obowiazujacego art. 17°, staje sie umowa o budowe lokalu w rozumieniu
art. 18.
4. Z dniem wejscia ustawy w zycie ekspektatywa spotdzielczego wilasnosciowego
prawa do lokalu staje sie ekspektatywg prawa odrebnej wtasnosci lokalu.

Art. 4.

1. Spotdzielnie istniejagce w dniu wejscia ustawy w zycie dokonajg zmian swoich
statutow stosownie do wymagan niniejszej ustawy i w trybie przewidzianym w
ustawie - Prawo spétdzielcze. Zgtoszenia do Krajowego Rejestru Sgdowego tych
zmian spotdzielnie dokonajg w terminie 12 miesiecy od dnia wejscia w zycie
niniejszej ustawy.

2. Do czasu zarejestrowania zmian statutow postanowienia dotychczasowych
statutéw pozostajg w mocy. Jednakze w razie sprzecznosci miedzy nimi a przepisami
niniejszej ustawy stosuje sie przepisy tej ustawy.

Art. 5.
Ustawa wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia.



Uzasadnienie

Celem proponowanej nowelizacji jest wyeliminowanie btedéw znajdujacych sie

w ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych (dalej: u.s.m.) oraz przede wszystkim

dostosowanie przepiséw tej ustawy do stanu prawnego powstatego w wyniku dwoch
wyrokow Trybunatu Konstytucyjnego: z dnia 30 marca 2004 r., K 32/03 (OTK 2004,
Nr 3A, poz. 22) i z dnia 20 kwietnia 2005 r., K 42/02 (OTK 2005, Nr 4A, poz. 38).

1.

Trybunat Konstytucyjny, stwierdzajgc w wyroku z dnia 30 marca 2004 r., K 32/03,
ze art. 177 ust. 2 u.s.m. jest niezgodny z art. 64 ust. 1 w zw. z art. 31 ust. 3
Konstytucji, a art. 178 ust. 1 u.s.m. jest niezgodny z art. 64 ust. 2 w zw. z art. 31
ust. 3 Konstytucji, usunagt z ustawy dwa ostatnie przepisy realizujace zasade
zwigzania juz ustanowionego spoétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu z
cztonkostwem w spofdzielni. Powstata w ten sposoéb luka w prawie powodujaca,
ze liczne przepisy ustawy nie mogty znalez¢ zastosowania do niebedacych
cztonkami spotdzielni oséb, ktdérym przystuguje spotdzielcze wtasnosciowe prawo
do lokalu. Luka ta zostata wypetniona przez ustawe z dnia 3 czerwca 2005 r. (Dz.
U. Nr 122, poz. 1024), nowelizujgcg m. in. ustawe o spétdzielniach
mieszkaniowych, w ten sposéb ze zakresem tych przepisdw zostaly objete
réwniez wspomniane osoby. Tradycyjnie jednak wiele zagadnien szczegdtowych
w zakresie praw i obowigzkow osob, ktérym przystugujg spoétdzielcze
wiasnosciowe prawa do lokali, jest regulowanych nie tylko bezposrednio w
ustawie, ale rowniez w statutach spétdzielni. Z natury rzeczy statuty spotdzielni
nie moga zas$ obowigzywac¢ oséb niebedacych cztonkami spotdzielni. Poza tym
nie jest normalna sytuacja, gdy znaczna liczba osob (czasem nawet wiekszo$¢),
ktérym przystugujg spotdzielcze wtasnosciowe prawa do lokali, nie jest czionkami
spotdzielni i w ten sposob praktycznie zostaje pozbawiona wptywu na
zarzadzanie spotdzielnig. Dlatego proponuje sie odwrocenie wyzej wspomnianej,
dawniej  obowigzujacej zasady: zamiast zwigzania  spotdzielczego
wilasnosciowego prawa do lokalu z czionkostwem w spoétdzielni — zwigzanie
cztonkostwa w spotdzielni ze spotdzielczym wirasnosciowym prawem do lokalu.
W konsekwencji proponuje sie uchylenie regulacji dotyczacych obcigzania
cztonkow spotdzielni kosztami dziatalnosci spotecznej, oswiatowej i kulturalnej,

ktéra zgodnie z art. 1 § 2 ustawy — Prawo spoéidzielcze ma charakter
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fakultatywny. Nalezy tu wymieni¢ zmiany w ustawie o spétdzielniach
mieszkaniowych dotyczace: art. 1, art. 3, art. 4, art. 6 ust. 3-5, art. 6' ust. 3 pkt 2 i
ust. 7, art. 7 ust. 1, art. 17°, art. 177, art. 17" ust. 2, art. 17" ust. 1, art. 17" ust,
1,art. 17 ust. 112, art. 17", art. 23, art. 24, art. 26, art. 40, art. 42, art. 45 ust. 1
oraz art. 48" ust. 2.

. Trybunat Konstytucyjny w wyroku z dnia 20 kwietnia 2005 r., K 42/02,
stwierdzajac, ze art. 17° ust. 1 pkt 1 i ust. 2 u.s.m. jest niezgodny z art. 64 ust. 2
Konstytucji, zakwestionowat zgodno$¢ z Konstytucjg przepisow przewidujgcych
ustanawianie spoétdzielczego witasnosciowego prawa do lokalu na takich samych
warunkach finansowych jak prawa odrebnej wiasnosci lokalu. Trybunat nie
zakwestionowat natomiast samej mozliwosci konstytutywnego ustanawiania
spoétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu wychodzac z zatozenia, ze
ustalanie katalogu praw rzeczowych nie nalezy do jego wtasciwosci, ale do
kompetencji ustawodawcy. W uzasadnieniu wyroku Trybunat Konstytucyjny
podkreslit mianowicie, ,... Ze nie jest jego rolg rozstrzyganie o tym, jakie inne niz
witasnos¢ prawo lub prawa podmiotowe mogg by¢ ustanawiane przez
spotdzielnie mieszkaniowe co do lokali znajdujacych sie w nalezacych do takich
spétdzielni budynkach, w szczegdlnosci, czy majg to by¢ prawa przewidziane w
przepisach powszechnie obowigzujgcych, czy tez specyficzne prawa dotyczace
tylko budynkéw spotdzielczych. Podtrzymujgac w catej rozciagtosci stanowisko
wyrazone w uzasadnieniu wyroku z 30 marca 2004 r. (sygn. K 32/03, OTK ZU nr
3/A/2004, poz. 22, punkt Ill, 2.2), Trybunat nie wypowiada sie zatem obecnie ani
w kwestii zgodnosci z Konstytucjg zniesienia mozliwosci ustanawiania
spoétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu, dokonanego przez ustawe o
spotdzielniach mieszkaniowych, ani przywrocenia takiej mozliwosci, dokonanego
przez ustawe zmieniajgcg z 19 grudnia 2002 r. Zajecie w niniejszej sprawie
takiego stanowiska jest tym bardziej uzasadnione, Ze we wnioskach
zakwestionowano jedynie poszczegolne przepisy, regulujgce spétdzielcze
wiasnosciowe prawa do lokalu, a nie catoksztatt przepisow normujgcych te
instytucie. W tym stanie rzeczy Trybunat Konstytucyjny rozwazyt problem
zgodnosci z Konstytucjg poszczegodlnych przepisdw, w stosunku do ktorych
wnioskodawcy wysuneli i uzasadnili zarzut niezgodnosci z Konstytucja.”.
Powstaje zatem pytanie, czy w ogole jest mozliwe takie uksztattowanie

warunkéw finansowych ustanowienia spétdzielczego witasnosciowego prawa do
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lokalu, ktére bytyby inne niz w wypadku ustanowienia prawa odrebnej wtasnosci
lokalu. W takim jednak wypadku ustawodawca musiatby przyja¢, ze cztonek
ubiegajacy sie o ustanowienie spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu
pokrywatby nie — jak dotychczas — catos¢ kosztow budowy przypadajacych na
jego lokal, ale jedynie czesc¢ takich kosztow. Mozna sadzi¢, ze jest to faktycznie
niemozliwe. Spétdzielcze witasnosciowe prawo do lokalu w zmienionej postaci
bytoby bowiem w istocie emanacjg spoétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego (,prawem lokatorskim bis”). Przede wszystkim zas powstawatby
problem, kto sfinansowatby réznice miedzy owag czescig i catoscig kosztow

budowy (zob. K. Pietrzykowski, Spétdzielnie mieszkaniowe. Komentarz, 3

wydanie, Warszawa 2006, s. 118). W tej sytuacji w niniejszym projekcie ustawy

proponuje sie powrot do rozwigzania pierwotnie przyjetego w ustawie o

spétdzielniach mieszkaniowych, a wiec do przywrdcenia zakazu konstytutywnego

ustanawiania spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu. Propozycje te

realizujg przede wszystkim projektowane zmiany polegajace na uchyleniu w

ustawie o spétdzielniach mieszkaniowych przepiséw art. 177, 173, 174, 17°i 177,

a takze art. 3 projektu ustawy. Realizacje wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z

dnia 20 kwietnia 2005 r., K 42/02, stanowi tez proponowane uchylenie ust. 5 w

art. 172,

. Dalsze proponowane zmiany dotyczg szeregu kwestii szczegdétowych.

Najwazniejsze z nich polegajg na:

a) zmianie lub uchyleniu przepisow dotyczacych skutkdw modernizacji lokalu
lub budynku, poniewaz pojecie to nie wystepuje w przepisach ustawy —
Prawo budowlane (art. 6" ust. 4, 56, art. 10 ust. 5, art. 11", art. 12 ust. 1 pkt
2, art. 17°, art. 17" ust. 1, art. 39 ust. 1 pkt 1 i art. 42 ust. 3);

b) obcigzeniu spétdzielni ciezarem dowodu w zakresie zasadno$ci zmiany
wysokosci optat eksploatacyjnych (art. 4 ust. 8);

c) tworzeniu funduszu remontowego odrebnie dla kazdej nieruchomosci (art. 6
ust. 3);

d) okresleniu umowy o ustanowieniu spétdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu jako umowy rozporzadzajgcej (uchylenie art. 9 ust. 1);

e) obowigzku spofdzielni ogtaszania aukcji lub przetargu na ustanowienie prawa

odrebnej wlasnoéci lokalu w razie wygasniecia spoétdzielczego prawa do



12

lokalu (art. 10 ust. 3-5, art. 11 ust. 2, art. 17" ust. 1, art. 172 ust. 2 i art. 17"
ust. 3);

f)  nowym ujeciu wygasniecia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego w nawigzaniu do ustawy o ochronie praw lokatordw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (art. 11 ust.
17-1%;

g) przyjeciu rozwigzania, zgodnie z ktorym przestankg przeniesienia wtasnosci
lokalu na rzecz czionka, ktéremu przystuguje prawo lokatorskie, jest wptata
nominalnej kwoty umorzenia kredytu (art. 12 ust. 1 pkt 1 i uchylenie art. 46");

h) rezygnacji z przestanki wspdlnego zamieszkania przy dochodzeniu roszczen
przez uprawnione osoby w wypadku wygasniecia spoétdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego (art. 15);

i) poprawieniu wadliwych przepisbw dotyczacych skutkow likwidacji lub
upadtosci spotdzielni w odniesieniu do spotdzielczych praw do lokali (art. 16
ust. 1iart. 17'® ust. 1 2);

j) uchyleniu przepiséw art. 40-43 bezpodstawnie ograniczajgcych prawa
cztonkdéw spoétdzielni w zakresie ustanowienia odrebnej wtasnosci lokali;

k) poprawieniu art. 49 wadliwie okreslajacego przestanki i tryb dochodzenia

roszczen.

Projektowana ustawa nie spowoduje zadnych skutkéw dla budzetu Panstwa

oraz pozostaje poza zakresem regulacji w prawie Wspodlnot Europejskich.



Warszawa, dnia 31 maja 2006 r.
BSE - WAEM - 1161/06

Pan
Marek Jurek
Marszatek Sejmu

Rzeczypospolitej Polskiej

Opinia
w sprawie zgodnosci poselskiego projektu ustawy o zmianie ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych (przedstawiciel wnioskodawcow: posel
Lidia Staron) z prawem Unii Europejskiej

Na podstawie art. 34 ust. 9 uchwaly Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 30
lipca 1992 r. - Regulamin Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej (tekst jednolity: Monitor Polski
z 2002 r. Nr 23, poz. 398, ze zm.) sporzadza si¢ nastepujaca opini¢:

1. Przedmiot projektu ustawy
Przedmiotem projektu ustawy jest zmiana ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o
spoldzielniach mieszkaniowych (t.j. Dz. U. z 2003 r. nr 119, poz. 1116, ze
zm.). Zmiany dotycza gléwnie spraw zwiazanych z przeksztalceniami
wlasnosciowymi w spotdzielniach mieszkaniowych.

2. Stan prawa wspolnotowego w materii objetej projektem

Zagadnienia zwigzane z przedmiotem ustawy o zmianie ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych nie sa objete prawem wspolnotowym.

3. Analiza przepisow projektu pod katem ustalonego stanu prawa
wspolnotowego

Przedmiot projektu ustawy nie jest regulowany prawem wspdlnotowym.



4 Konkluzja
Przedmiot projektu wustawy o zmianie ustawy o spotdzielniach

mieszkaniowych nie jest objety prawem Unii Europejskiej

Opracowat:  Zespol Prawa Europejskiego

Akceptowat:  Zastepca Szefa Kancelarii Sejmu

Lech Czapla

Deskryptory bazy REX: Unia Europejska, mieszkania, spotdzielnie



Warszawa, dnia 31 maja 2006 r.
BAS — WAEM - 1162/06

Pan
Marek Jurek
Marszatek Sejmu

Rzeczypospolitej Polskiej

Opinia
w sprawie czy poselski projekt ustawy o zmianie ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych (przedstawiciel wnioskodawcow: posel Lidia Staron)
jest projektem ustawy wykonujacym prawo Unii Europejskiej

Przedmiotem projektu ustawy jest zmiana ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o
spotdzielniach mieszkaniowych (t.j. Dz. U. z 2003 r. nr 119, poz. 1116, ze
zm.). Zmiany dotycza gtéwnie spraw zwiazanych z przeksztalceniami
wlasnosciowymi w spotdzielniach mieszkaniowych.

Przedstawiony projekt ustawy o zmianie ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych nie jest projektem ustawy wykonujacym prawo Unii
Europejskiej w rozumieniu art. 95a ust 3 Regulaminu Sejmu.

Opracowat:  Zespol Prawa Europejskiego

Akceptowal:  Zastepca Szefa Kancelarii Sejmu

Lech Czapla

Deskryptory bazy REX: Unia Europejska, mieszkania, spotdzielnie
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Warszawa, dnia 21czerwca 2006 r.

Pan
. Lech Czapla
SEKRETARIAT Z-CY SZEFA KS »  Zastepca Szefa
Ldz Kancelarii Sejmu
Data wpm""ancznzunqﬁ.uzgp.ﬁu-w, . w-m-

W nawigzaniu do przekazanych przy pi$mie z 9 czerwca 2006 r. PS - 96/06 poselskich
projektow ustaw o zmianie ustawy o spditdzieiniach mieszkaniowych przedstawiamy

nastepujaca opinie.

Projekty ustaw proponujg nowelizacje przepiséw ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o
spotdzielniach m|eszkan|owych (tekst jednolify Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 z p6z. zm.).

Nalezy mie¢ na uwadze, ze grupa postéw ziozyla w dniu 7 listopada 2005 roku w
Trybunale Konstytucyjnym wniosek ( sygnatura akt K 51/05 ) o stwierdzenie niezgodnosci z

- Konstytucjg szeregu przepisébw ustawy z 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach

mieszkaniowych, w brzmieniu nadanym jej noweiizacjg uchwalong 3 czerwca 2005r.

Przekazane Marszatkowi Sejmu poselskie projekty zmian w ustawie o spétdzielniach
mieszkaniowych postulujg nadanie nowego brzmienia tym samym przepisom, ktérych tre§é
dotychczasowa zostata zaskarzona do Trybunatu Konstytucyjnego.

Orzeczenie Trybunatu Konstytucyjnego bedzie miato istotny wplyw na rozwigzania
proponowane w senackim projekcie zmian ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.

Tym samym rozpoczecie przez Sejm prac nad tymi poselskimi projektami ustaw
powinno nastapié dopiero po zajeciu stanowiska przez Trybunat Konstytucyjny.

Niezaleznie od przedstawnonego powyzej generainego zastrzezenia przedstawiamy uwag: do
poszczegblinych przepisdw poselskich projektéw ustaw:

l. Uwagi do projektu ustawy o zmianie ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych
przekazanego Marszatkowi Sejmu dnia 22 maja 2006 r przez grupe posiéw na Sejm
Rzeczpospolitej Klubu Parlamentarnego ,,Prawo i Sprawiedliwo$¢”.

1. doart. 1 pkt 1. :

Nalezy wykreéli¢ dodany do art. 3 ust. 5 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.
UZASADNIENIE

Proponowane rozwigzanie, aczkolwiek nie mozna mu odméwié pewnych racji
merytorycznych, to jednak moze utrudni€ a nawet uniemozliwié prawidiowe
funkcjonowanie obligatoryjnych organdéw spdidzielni i w konsekwencji catej spotdzielni.
W sytuacji gdy w szeregu wypadkach zebrania grup cztonkowskich nie mogg odby¢ sie
ze wzgledu na brak frekwencji przyjecie zasady corocznych wybordéw przedstawicieli
moze spowodowaé niepetng reprezentacije wszystkich czionkéw spoidzielni w trakcie
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obrad zebrania przedstawicieli. Coroczna wymiana przedstawicieli moze bowiem w
skutkach obréci€ sie przeciwko zasadzie demokracji posredniej.

Doda¢ nalezy, ze zardwno w dziatalnoSci samorzadowej jak i parlamentarnej
obowigzuje zasada 4 — letniej kadenciji. '

W systemie prawa powszechnie obowigzujacego nie ma ani jednego przypadku by
ustawodawca ingerowat w okreSlanie 'kadencji organéw podmiotow zaliczanych do
sektora prywatnego np. spétki prawa handlowego, stowarzyszenia, fundacje.
Ograniczenie autonomii decyzyjnej w_okreslaniu kadencji organdéw samorzadowych
tylko dla spdtdzielni mieszkaniowych muysi by¢€ uznane za naruszajgce Konstytucje RP.

2. do art. 1 pkt. 2.

Nalezy wykresli¢ dodany art. 3°

Zasadnicze zastrzeZzenia budzi propozycja rozszerzenia administracyjnego nadzoru
Ministra Budownictwa nad dziatainoscig spéidzielni mieszkaniowych wraz =z
wyposazeniem Ministra w uprawnienia wtadczo — nakazowe.

Czestotliwoéc’: i skala nieprawidtowosci w dziatalnosci spétdzielni mieszkaniowych nie
sg wigksze niz w innych podmiotach dznalajqcych w sektorze mieszkaniowym ani w
innych typach spétdzielni.

Ustanawianie tylko nad spdidzielniami mieszkaniowymi nadzoru administracyjnego o
charakterze wtadczo — nakazowym jest niezgodne z konstytucyjng zasadg réwnego
traktowania podmiotéw.

Minister jako organ administracji rzagdowej wchodzi w sktad Rady Ministrow.

Przepis art. 146 ust 4. Konstytuql okre$la zakres uprawniert Rady Ministrow
wymlenlajap poszczegbine obszary jej dziatania. W tym przepisie trudno dopatrzy¢ sie
uprawnien do wkraczania w dziedzine organizacii samorzqdnych jakimi sg spétdzielnie
mieszkaniowe. Dlatego stworzenie szczegéinych uprawnienia w zakresie nadzoru dla
Ministra wykracza poza kompetencje Rady Ministréw okre$lone Konstytucja.

Przepis w ust. 7 przewiduje, ze Minister wiasciwy do spraw budownictwa moze
wezwaé spoéidzielnie mieszkaniowga do usunigcia stwierdzonych uchybien w
wyznaczonym terminie. Projekt nie przesadza jednak, w jakiej formie prawnej moze
by¢ wydany nakaz, jak réwniez nie przewiduje srodkéw odwotawczych od tego nakazu.

Skoro jednak Minister jest organem administracji rzadowej, to jego nakazy powinny
mie¢ charakter decyzji administracyjnej, a kazda decyzja administracyjna moze by¢
Zzaskarzona w przypisanym trybie. Stanowi o tym art. 78 Konstytucji, z ktérego wynika,

ze kazda ze stron ma prawo do zaskarzenia orzeczen i decyzji wydanych w pierwszej

instanciji. Wyjatki od tej zasady oraz tryb zaskarzania okres$la ustawa.

Doda¢ trzeba, ze wszelkie oddziatywania na spétdzielnie mieszkaniowe jak réwniez
kontrola dziatann spéldzielni odbywa sie w sferze prawa cywilnego a nie prawa
administracyjnego.

Na te okoliczno$é mozna przytoczy¢ wiele orzeczen sgdowych jak réwniez jest to
poglad powszechnie przyjmowany przez doktryne prawa.

Kontrola dziatania spétdzielni odbywaé sie wiec powinna w drodze kierowania spraw
do sgdu powszechnego.

3. doart. 1pkt. 5,8

Proponujemy wykreslié¢ pkt. 51i 8.

UZASADNIENIE »

Propocnowane przepisy zaW|eraja_ rozw:qzanla razgco nlekorzystne dla spétdzielni

mieszkaniowych.
Zasadniczy sprzeciw budzi préba arbltralnego zadysponowania przez ustawodawce

majatkiem spétdzielni mieszkaniowych.
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Proponowane zmiany rozliczen finansowych z tytutu przeksztaicenia lokatorskich praw
do mieszkar na wtasnosciowe sg populistyczna prébag uprzywilejowania 900 tys.
cztonkdw zajmujacych mieszkania na warunkach lokatorskich ze szkoda dla 2,6 min
cztonkéw, ktérzy spéidzielcze wiasnosciowe prawa do lokali uzyskali pod rzadami
dotychczasowych przepiséw.

Nowe przeksztatcenia praw lokatorskich na wtasno$ciowe miatyby by¢ dokonywane
bez obowigzku wplaty réznicy pomiedzy wartoscig rynkowa lokalu a zwaloryzowanym
wkiadem mieszkaniowym wedlug dotychczas obowigzujacych zasad okreslonych
ustawa, podczas gdy pod rzgdami dofychczasowych przepiséw przeksztatcenia byty
dokonywane za odptatnoscig rzedu kilkunastu czy kilkudziesieciu tysiecy ztotych.

Takie zréznicowanie jest niezgodne z konstytucyjng zasadg réwnego traktowania
obywateli.

Proponowane przepisy stanowig ingerencje w. przystugujace spétdzielni mieszkaniowej
prawo wiasnosci, polegajgce na takim jego ograniczeniu, kitére nie znajduje
dostatecznego uzasadnienia Konstytucyjnego i nie spetnia Konstytucyjnych warunkéw
dopuszczalnosci ograniczert o tak daleko idacym zakresie, por. wyrok Trybunatu
Konstytucyjnego z 29 maja 2001 r. sygn akt K 5/01, w ktérym Trybunat uznat, ze
przepis art. 46 ust1 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych umozliwiajacy
przeksztatcenie prawa do lokalu za kwote nie przekraczajacg 3% wartosci rynkowe;
lokalu jest niezgodny z Konstytucja,

Natomiast w wyroku z 20 kwietnia 2005 r. sygn akt K 42/02 Trybunat Konstytucyjny
stwierdzit, ze niezgodny z art. 32 Konstytucji jest art. 12 ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych tylko w takim zakresie, w jakim pomija mozliwo$¢ uregulowania w
statucie korzystniejszych dia czlonkéw spoidzielni mieszkaniowej zasad rozliczen z
tytutu nabycia wlasnosci lokalu. Trybunat Konstytucyjny nie zakwestionowat warunkéw
finansowych okreslonych w pozostatych punktach art. 12 ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych.

Nie znajduje wigc uzasadnienia tak daleko idgca ingerencja w prawo wiasnosci
spotdzielni mieszkaniowej polegajgca na pozbawieniu spétdzielni wplywdw na fundusz
remontowy od czesci czionkow ( ok. 1/3 ogdlu ), podczas gdy 2/3 cztonkéw
przeksztatcito prawo lokatorskie na prawo wtasnosciowe zgodnie ze statutem i ustawa i
poniosto czesto znaczgce wydatki na rzecz spdidzielni w tym na poprawe stanu
zasobow ( remonty ) zajmowanych przez czionkéw, ktérym przystuguje prawo
lokatorskie.

4. doart. 1 pkt. 6ipkt. 13

Proponowany w projekcie ustawy zakaz ustanawiania spétdzielczych wlasnosciowych
prawa do lokali nowobudowanych i z odzysku, a takze w trybie przeksztatcania praw
lokatorskich, ktory miatby obowigzywaé¢ dia lokali potozonych w budynkach
wybudowanych na podstawie pozwolenia na budowe wydanego po 31 grudnia 2007 r.
jest niezrozumiatym ograniczaniem swobody wyboru przez obywateli formy prawne;
korzystania z lokali.

Jest to arbitralna ingerencja ustawodawcy w sfere wolnosci obywatelskiej.

Nalezy wskazac, ze Trybunat Konstytucyjny w orzeczeniach z 29 maja 2001 r. sygn.
akt K 5/01, z 30 marca 2004 r. sygn. akt K 32/03, z 20 kwietnia 2005 r. sygn. akt K
42/02 oraz z 19 lipca 2005 r. sygn. akt SK 20/03, oceniajac wielokrotnie nature i
charakter prawny spotdzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu, w zadnym z tych
orzeczen nie zakwestionowat zasadniczych rozwigzan ustawy o spéidzielniach
mieszkaniowych, w tym mozliwosci ustanawiania przez spétdzielnie mieszkaniowe na
rzecz cztonka spotdzielczego wiasnoscipwego prawa do lokalu. ,

W orzeczeniu z 20 kwietnia 2005 r. sygn. akt K 42/02 Trybunat Konstytucyjny stwierdzit
-zgodno$é z Konstytucjg art. 17" ust. 1,2, 3i 4 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych
regulujgcego treSC spoidzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu jako
ograniczonego prawa rzeczowego. Trybunat Konstytucyjny uznal, ze nie ma
przestanek, ktére by uzasadnialy ograniczenie mozliwo$ci wyboru przez czionka
spétdzielni formy uprawnien do lokalu. '
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Il. Uwagi do projektu ustawy o zmianie ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych
przekazanego Marszatkowi Sejmu dnia 12 maja 2006 r przez grupe positéw na Sejm
Rzeczpospolitej Klubu Parlamentarnego ,,Platforma Obywatelska”. '

1. do art.1 pkt. 1a, pkt. 11, pkt. 16, pkt.'18, pkt. 36 oraz art. 3

Proponowany w projekcie ustawy zakaz ustanawiania spétdzielczych wiasnosciowych
prawa do lokali nowobudowanych i z odzysku, a takze w trybie przeksztaicania praw
lokatorskich jest niezrozumiatym ograniczaniem swobody wyboru przez obywateli
formy prawnej korzystania z lokali.

Jest to arbitralna ingerencja ustawodawcy w sfere wolnosci obywatelskiej.

Nalezy wskazaC, ze Trybunat Konstytucyjny w orzeczeniach z 29 maja 2001 r. sygn.
akt K 5/01, z 30 marca 2004 r. sygn. akt K 32/03, z 20 kwietnia 2005 r. sygn. akt K
42/02 oraz z 19 lipca 2005 r. sygn. akt SK 20/03, oceniajgc wielokrotnie nature i
charakter prawny spotdzielczego wiasno$ciowego prawa do lokalu, w zadnym z tych
orzeczen nie zakwestionowat zasadniczych rozwigzarh ustawy o spodldzielniach
mieszkaniowych, w tym mozliwosci ustanawiania przez spétdzielnie mieszkaniowe na
rzecz czionka spdtdzielczego wiasno$ciowego prawa do lokalu. '

W orzeczeniu z 20 kwietnia 2005 r. sygn. akt K 42/02 Trybunat Konstytucyjny stwierdzit
zgodno$é z Konstytucjg art. 17' ust. 1,2, 31 4 ustawy o spdétdzielniach mieszkaniowych
regulujgcego tres¢ spoldzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu jako
ograniczonego prawa rzeczowego. Trybunat Konstytucyjny uznat, Ze nie ma
przestanek, ktére by uzasadnialy ograniczenie mozliwosci wyboru przez czionka
spéitdzielni formy uprawnieri do lokalC.

2. doart. 1 pkt. 3e, pkt. 4a.
nalezy wykreslié¢ te punkty

UZASADNIENIE ~ , .

Istotg spotdzielni mieszkaniowej jest zrzeszanie sie os6b zainteresowanych wspéinym
dziataniem na rzecz zaspokajania swoich potrzeb mieszkaniowych. Nieodtgczna cechg
tej dziatalnosci jest stosowanie zasady solidaryzmu spétdzielczego.

W obecnym-stanie prawnym planowanie dziatalno$ci przez poszczegdine spétdzielnie
nie jest objete regulacjami normatywnymi i kazda spétdzielnia ma autonomig decyzyjna.
odnosnie metodologii i trybu opracowywania swoich planéw, w tym réwniez planéw
zarzgdzania nieruchomosciami i wyboru organizacyjnej jednostki rozliczania kosztéw
gospodarki zasobami mieszkaniowymi.

Okreslenie organizacyjnej jednostki rozliczania kosztéw powinno rozstrzygaé, czy
koszty te bedg rozliczane:

- odrebnie dla kazdej nieruchomosci lub budynku,

- wedlug zespotéw administracji (osiedli),

- jednolicie dla cato$ci zasobow mieszkaniowych danej spétdzielni.

Decyzja o przyjeciu takiej lub innej organizacyjnej jednostki rozliczania kosztdw
powinna uwzglednia¢ z jednej strony mozliwosci ewidencyjno-rozliczeniowe stuzb
finansowo-ksiggowych spotdzieini, z drugiej zas tworzyé czyteine motywacje dla
zainteresowania uzytkownikow lokali wynikami gospodarki spétdzielni oraz dla troski o
zasobami mieszkaniowymi.

Swoboda spoétdzielni w okreslaniu organizacyjnych i fizycznych jednostek rozliczania
kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci podlega jednak istotnym
ograniczeniom w stosunku do wiascicieli lokali (tak bedacych jak i niebedacych
czlonkami  spotdzielni) nie moze byé stosowana zasada solidaryzmu
wewngtrzspotdzielczego tj. wspolnego rozliczania kosztéw eksploatacji i utrzymania
kilku czy kilkunastu nieruchomosci, wtasciciele lokali w nieruchomosciach wspdinych
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muszg by¢ obcigzani kosztami eksploatacji i utrzymama nieruchomosci wspolnej
proporcjonalnie do wielkosci ich udziatéw w nieruchomosci wspéine;.

Taka zasada solidaryzmu zblorczego rozliczania kilku nieruchomo$ci moze by¢
stosowana w stosunku do czionkéw ma;a_cych spotdzielcze prawa do lokali.

3. do art. 1 pkt. 50 pkt. 12b, pkt.22, pkt. 32 w zakresie dotyczacym wykreslema
przepisdw ustawy dotyczapych obowigzku cztonka uzupetnienia wkiadu z tytutu
poniesionych przez spotdzielnie naktaddéw na modernizacje nieruchomosci oraz sptaty
przypadajgcych na lokal zobowigzarn spétdzielni z tytutu kredytéw i pozyczek
zaciggnietych na sfinansowanie kosztéw remontdw nieruchomosci.

UZASADNIENIE. ;

Proponowane zmiany majg stworzy¢ mozliwo$¢ przenoszenia na czionkow spétdzielni
wtasnosci lokali bez obowigzku uprzedniego pokrycia kosztéw modernizacji budynku
lub sptaty kredytéw i pozyczek zaciggnietych na sfinansowanie kosztéw remontéw
nieruchomos$ci.

Sptata tych kosztéw miataby sie stawa¢ wymagaing dopiero w przypadku rezygnacji z
cztonkostwa osoby, na ktérg przeniesiona zostata wiasnosé lokalu.

Takie ujecie moze rodzi¢ istotne trudnosci interpretacyjne odno$nie obowigzkow
wiascicieli lokali zachowujqcych cztonkostwo w spétdzielni mieszkaniowe;.

Skresleniu punktu 2 i 3 w ust. 1 art. 12, 17'*i art. 39 ust. 1 pkt. 1 powinno towarzyszy¢
ustanowienie przepisu okreslajgcego obowigzek ujmowania w tresci aktu notariainego
. przeniesienia wtasnosci lokalu obowuqzkow wiasciciela lokalu:

- bedgcego czionkiem spétdzielni — Uczestnictwa w pokrywaniu kosztow modernizacii i
remontow zrealizowanych przez spétdzielnie przed wyodrebnieniem wiasnosci lokalu,
- rezygnujgcego z cztonkostwa w spétdzielni — sptaty catos$ci przypadajacych na dany
lokal kosztéw modernizacji oraz kredytéw i pozyczek zaciagnietych na remont

nieruchomosci przed wyodrebnieniem wiasnos$ci lokalu.

Dotychczasowa tresc¢ tych przepiséw znajduje zastosowanie w dziatalnosci spotdzielni
mieszkaniowych oraz jest zgodna z przepisami ustawy Prawo budowlane, ktdre
precyzuje termin ,przebudowa’ oraz art. 31 ustawy o rachunkowosci, ktéry stanowi, iz
wartos¢ poczatkowsa stanowigcg cene nabycia lub koszt wytworzenia Srodka trwatego
powigkszajg koszty jego ulepszenia, polegajgcego na przebudowie, rozbudowie,
modernizacji lub rekonstrukcji i powodujgcego, ze warto$é uzytkowa tego $rodka po
zakonczeniu ulepszenia przewyzsza posiadang przy przyjeciu do uzywania warto$é
uzytkowa.

W wyroku z dnia 20 kwietnia 2005 r sygn akt k 42/02 Trybunaf Konstytucyjny orzekt,
ze art. 12 ust. 1 pkt. 2 i 3 oraz art. 17" ust. 1 pkt. 2 i 3 ustawy o spoidznelmach
mieszkaniowych sg zgodne z Konstytucja.

Protest budza proponowane zmiany w zasadach rozliczen z osobami
wyodrebniajgcymi wtasno$¢ lokali z tytutu naktadéw poniesionych przez spétdzielnie na
ocieplenie budynkow.

Spdidzielnie od lat realizujg dlugofalowy program dziatann energooszczednych w
istniejgcych budynkach, finansowanych nie tylko z odpiséw naliczanych w ramach
comiesigcznych opfat za uzytkowanie lokali, ale réwniez ze $rodkéw stanowigcych
majgtek wspoiny spdtdzielni, w tym ze Srodkéw wptaconych przez czionkéw, ktdrzy
przeksztatcili prawa do lokali wedtug dotychczasowych zasad.

Projekt ustawy przewiduje zwolnienie osob wyodrebniajacych wiasnos¢ lokali z
jakichkolwiek obowigzkéw zwrotu nakladow na docieplanie ich budynkdw,
sfinansowanych z innych srodkéw niz odpisy wptacane przez te osoby w ramach optat
za uzytkowanie lokali.

Przyjecie takiej zasady oznaczaloby, Ze osoby zajmujgce lokale w budynkach
niedocieplonych bedg musiaty poniesc ZW|kazone obcigzenia z tytutu docieplen, tym
bardziej, ze spoétdzielnie majg rownoczesnie utracnc przychody z tytutu przeksztatcania
praw lokatorskich na wiasnosciowe.
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4.do art. 1 pkt 8 — nalezy skresli¢ ten punkt

UZASADNIENIE :

Uchylenie w art. 9 ust. 1 jest nieuzasadnione. Jezeli tytut Rozdziatu 2 ustawy o
spétdzielniach mieszkaniowych dotyczy spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokaly
mieszkalnego, to tre$¢ art. 9 nie moze abstrahowaé od charakteru prawnego tego
uprawnienia jak rowniez nie moze kolidowa¢ z pézniejszymi regulacjami dotyczacym
wygasnigcia tego prawa, podobnie jak réwniez z ustepem 2 tego artykutu czy art. 15
ustawy o spéidzielniach mieszkaniowych.

Z zasad prawidiowej legislacji wynika bowiem, ze aby prawo wygasto, to musi byé
wczesniej ustanowione a o formie jego ustanowienia i jego konsekwencji stanowi
proponowany do uchylenia art. 9 ust. 1 ustawy.

5. doart. 1 pkt. 12, pkt. 35

Proponujemy wykreslié pkt. 12 i 35.

UZASADNIENIE ,

Proponowane przepisy zawierajg rozwigzania razaco niekorzystne dla spétdzielni
mieszkaniowych.

Zasadniczy sprzeciw budzi proba arbitralnego zadysponowania przez ustawodawce
majatkiem spétdzielni mieszkaniowych.

Proponowane zmiany rozliczen finansowych z tytutu przeksztatcenia lokatorskich praw
do mieszkar na wtasnosciowe sg populistyczna préba uprzywilejowania 900 tys.
czionkow zajmujacych mieszkania na warunkach lokatorskich ze szkodg dla 2,6 min
czionkow, ktérzy spoldzielcze wtasnosciowe prawa do lokali uzyskali pod rzadami
dotychczasowych przepiséw. -

Nowe przeksztalcenia praw lokatorskich na wilasnosciowe miatyby byé dokonywane
bez obowigzku wptaty réznicy pomiedzy wartoscia rynkows Ickalu a zwaloryzowanym
wkiadem mieszkaniowym wedtug dotychczas obowigzujgcych zasad okreslonych
ustawa, podczas gdy pod rzadami dotychczasowych przepiséw przeksztatcenia byty
dokonywane za odpfatnoscig rzedu kilkunastu czy kilkudziesieciu tysiecy ztotych.

Takie zroznicowanie jest niezgodne z konstytucyjng zasadg réwnego traktowania
obywateli. ‘

Proponowane przepisy stanowig ingerencje w przystugujgce spétdzielni mieszkaniowe;
prawo wiasnosci, polegajace na takim jego ograniczeniu, ktére nie znajduje
dostatecznego uzasadnienia Konstytucyjnego i nie spetnia Konstytucyjnych warunkéw
dopuszczalnosci ograniczen o tak daleko idgcym zakresie, por. wyrok Trybunatu
Konstytucyjnego z 29 maja 2001 r. sygn akt K 5/01, w ktérym Trybunat uznat, ze
przepis art. 46 ust.1 ustawy o spdidzielniach mieszkaniowych umozliwiajacy
przeksztaicenie prawa do lokalu za kwotg nie przekraczajaca 3% wartosci rynkowej
lokalu jest niezgodny z Konstytucja,

Natomiast w wyroku z 20 kwietnia 2005 r. sygn akt K 42/02 Trybunat Konstytucyjny
stwierdzit, ze niezgodny z art. 32 Konstytucji jest art. 12 ustawy o spéidzielniach
mieszkaniowych tylko w takim zakresie, w jakim pomija mozliwo$é uregulowania w
statucie korzystniejszych dla czlonkéw spdéidzielni mieszkaniowej zasad rozliczen z
tytutu nabycia wtasnosci lokalu. Trybunat Konstytucyjny nie zakwestionowat warunkéw
finansowych okreslonych w pozostaltych punktach art. 12 ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych.

Nie znajduje wigc uzasadnienia tak daleko idgca ingerencja w prawo wiasnosci
spdtdzielni mieszkaniowej polegajgca na pozbawieniu spdidzielni wplywéw na fundusz
remontowy od czeSci cztonkdéw ( ok. 1/3 ogétu ), podczas gdy 2/3 czionkdw
przeksztatcito prawo lokatorskie na prawo wtasno$ciowe zgodnie ze statutem i ustawa i
poniosto czesto znaczace wydatki na rzecz spdidzieini w tym na poprawe stanu
zasobow ( remonty ) zajmowanych przez czionkdw, ktérym przystuguje prawo
lokatorskie.



6. do art. 1 pkt 33

. nalezy wykresli¢ ten punkt

UZASADNIENIE

Nie ma Zzadnego uzasadnienia przemawuajqcego za uchyleniem przepiséw art. 40, 41,
42 i 43 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, ktére naktadajg na spo#dznelnle
bezwzgledny obowigzek wykonania szeregu czynno$ci majgcych doprowadzié do
przeniesienia wtasnosci lokali na rzecz oséb uprawnionych w istniejgcych zasobach
mieszkaniowych.

Uchwata zarzadu spoétdzielni okreslajqca przedmiot odrebnej witasnosci wszystkich
lokali w danej nieruchomosci jest podstawg do sporzadzenia aktu notariainego
przeniesienia witasnosci. Okreslenie przedmiotu odrebnej wiasnosci lokali w dane;
nieruchomos$ci zgodnie z obowigzujgcymi przepisami ustawy wymaga uregulowania
stanu prawnego gruntu, na ktérych zostaty posadowione budynki stanowigce wtasno$é
spoidzielni, a nastepnie dokonanie ewentualnego podziatu, rozgraniczenia lub
potaczenia nieruchomosci.

Uchylenie tych przepiséw pozbawia osoby uprawnione do- przenle5|en|a wilasnosci
mozliwo$ci wnoszenia uwag dotyczacych okreslenia przedmiotu odrebnej wtasnosci
przez spéidzielnie.

Zgodnie z art. 40 pkt. 2 ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych spétdzielnia
obowigzana jest wyodrebni¢ nieruchomos$ci pozostajgce jej mieniem, a w
szczegblnosci nieruchomos$ci zabudowane sieciami technicznego uzbrojenia terenu
zwigzanych z funkcjonowaniem budynkéw lub osiedli ( np. grupowe wezly ciepine,
hydrofornie osiedlowe, parkingi, ciagi komunikacyjne, tereny rekreacyjne).

drdJerzy Jankowski



