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Warszawa, 22 maja 2006 .

RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
V kadencja

Pan
Marek Jurek
Marszatek Sejmu

Rzeczypospolitej Polskiej

Na podstawie art. 118 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2
kwietnia 1997 r. 1 na podstawie art. 32 ust. 2 regulaminu Sejmu nizej podpisani
postowie wnosza projekt ustawy:

- 0 zmianie ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych.

Do reprezentowania wnioskodawcéw w pracach nad projektem ustawy
upowazniamy pana posta Lukasza Zbonikowskiego

(-) Andrzej Adamczyk; (-) Waldemar Andzel; (-) Malgorzata Maria
Bartyzel; (-) Jacek Bogucki; (-) Barbara Bubula; (-) Teresa Ceglecka-
Zielonka; (-) Zbigniew Chmielowiec; (-) Daniela Chrapkiewicz; (-) Witold
Czarnecki; (-) Roman Czepe; (-) Edward Czesak; (-) Andrzej Cwierz;
(-) Andrzej Mikotaj Dera; (-) Leszek Dobrzynski; (-) Zbigniew Dolata;
(-) Jacek Falfus; (-) Karolina Gajewska; (-) Zbigniew Girzynski;
(-) Szymon Stanistaw Gizynski; (-) Marian Tomasz Golinski; (-) Kazimierz
Golojuch; (-) Malgorzata Gosiewska; (-) Przemyslaw Edgar Gosiewski;
(-) Artur Gorski; (-) Tomasz Gorski; (-) Czestaw Hoc; (-) Michat Jach;
(-) Grzegorz Janik; (-) Jedrzej Jedrych; (-) Ryszard Kaczynski; (-) Mariusz
Kaminski (-) Karol Karski; (-) Wiestaw Kilian; (-) Izabela Kloc;



(-) Dariusz Antoni Kteczek; (-) Stawomir Ktosowski; (-) Robert Kotakowski;
(-) Henryk Kowalczyk; (-) Zbigniew Kozak; (-) Maks Kraczkowski;
(-) Tomasz Latos; (-) Adam Lipinski; (-) Andrzej Liss; (-) Alojzy Lysko;
(-) Marek Jerzy Latas; (-) Ewa Malik; (-) Mirostawa Mastowska; (-) Jerzy
Materna; (-) Kazimierz Matuszny; (-) Antoni Megzydlo; (-) Dariusz
Olszewski; (-) Marek Opiota; (-) Stanistaw 0Oz6g; (-) Anna Pakula-
Sacharczuk; (-) Anna Paluch; (-) Bolestaw Grzegorz Piecha; (-) Stanistaw
Pigta; (-) Marian Piltka; (-) Marek Polak; (-) Jozef Rojek; (-) Giovanni
Roman; (-) Jarostaw Rusiecki; (-) Malgorzata Sadurska; (-) Edward Siarka;
(-) Jarostaw Stawiarski; (-) Malgorzata Stryjska; (-) Marek Surmacz;
(-) Marek Suski; (-) Aleksander Marek Szczyglo; (-) Jolanta Szczypinska;
(-) Andrzej Szlachta; (-) Stanistaw Szwed; (-) Jan Szyszko; (-) Grzegorz
Tobiszowski;  (-) Mieczystaw ~ Walkiewicz;  (-) Andrzej  Walkowiak;
(-) Waldemar Wiazowski; (-) Lucyna Wisniewska; (-) Tadeusz Wozniak;
(-) Stanistaw  Zajac; (-) Artur Zawisza; (-) Lukasz  Zbonikowski;
(-) Jarostaw Zielinski; (-) Maria Zuba; (-) Jan Zubowski; (-) Jarostaw
Zaczek.



USTAWA

0 zmianie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych

Art. 1. W ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych
(Dz. U. 22003 r. Nr 119, poz. 1116, 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 1 Nr 260,

poz. 2184) wprowadza si¢ nastgpujace zmiany:

1) w art. 3 dodaje si¢ ust. 51 6 w brzmieniu:

,»J. Jezeli walne zgromadzenie spéldzielni mieszkaniowej zastapione jest przez
zebranie przedstawicieli, wybor przedstawicieli nast¢puje na okres nie dtuzszy
niz rok, jednakze osoba, ktéra byla przedstawicielem moze by¢ wybierana
ponownie.

6. Zawiadomienie o posiedzeniu grupy czlonkowskiej musi by¢ ogloszone przez
wywieszenie co najmniej na 14 dni przed terminem posiedzenia, w kazdym
budynku, w ktérym znajduja si¢ lokale, do ktorych uprawnieni sa czlonkowie
nalezacy do tej grupy cztonkowskiej oraz przez ogloszenie w lokalnej prasie
codziennej na 7 dni przed terminem posiedzenia kazdej grupy cztonkowskie;j.
Zawiadomienie powinno zawiera¢ porzadek obrad oraz informacj¢ o miejscu
wytozenia wszystkich projektéw uchwat 1 sprawozdan, ktére beda przedmiotem
obrad oraz informacj¢ o prawie cztonka do zapoznania si¢ z tymi dokumentami
1 otrzymania ich kopii.”

2) Po art. 3 dodaje si¢ art. 3', 3> i 3° w brzmieniu:

LArt. 3'.1. Czlonek spotdzielni mieszkaniowej ma prawo otrzymania odpisu
statutu 1 regulamindéw oraz kopii uchwal organow spoéidzielni i protokotdéw
obrad organdw spoéldzielni, protokotdéw lustracji, rocznych sprawozdan
finansowych, faktur i umow zawieranych przez spotdzielni¢ z osobami trzecimi
z wyjatkiem uchwal organdéw spotdzielni 1 protokotow obrad organow
spoldzielni  dotyczacych spraw innego czlonka spotdzielni, innego
uprawnionego do lokalu lub innego pracownika albo cztonka organu spétdzielni
oraz umow stanowiacych podstawe stosunku pracy, umoéw o budowe lub
o ustanowienie prawa do lokalu i innych umow o korzystanie ze $wiadczen
spotdzielni.

2. Spotdzielnia moze odmdwi¢ cztonkowi wydania kopii uméw zawieranych
z osobami trzecimi, jezeli naruszaloby to chroniong prawem tajemnicg tych
osob. Jezeli przeszkoda do wydania kopii dotyczy czg§ci umowy, spotdzielnia
moze odmowi¢ wydania tej kopii tej czgsci umowy. Odmowa powinna by¢
wyrazona na piSmie 1 zawiera¢ wskazanie przyczyny odmowy. Czlonek,
ktoremu odmoéwiono wydania kopii umow zawieranych przez spotdzielnig
z osobami trzecimi lub ich czg$ci, moze ztozy¢ wniosek do sadu rejestrowego



0 zobowiazanie spotdzielni do wydania kopii tych umow lub ich czgsci.
Whiosek nalezy ztozy¢ w terminie siedmiu dni od dnia dorgczenia cztonkowi
pisemnej odmowy.

Art. 3°. 1.Cztonkowie innych niz zarzad organéw spotdzielni mieszkaniowej
1 przedstawiciele na zebranie przedstawicieli petnia swoje funkcje spolecznie,
ztym ze statut moze przewidywaé zwrot kosztéw petnienia funkcji oraz
wynagrodzenie za udziat w posiedzeniach.

2. W sklad innych niz zarzad organdéw spotdzielni mieszkaniowej nie moga
wchodzi¢ osoby, bedace pracownikami spétdzielni.

Art. 3°. 1. Spotdzielnie mieszkaniowe obowiazane s raz na trzy lata poddaé sig
badaniu catosci ich dziatalnosci pod wzgledem zgodnosci z prawem,
gospodarnosci i rzetelno$ci w zakresie zaspokajania praw osob oczekujacych na
ustanowienie spoéldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, spotdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu lub odrgbnej wlasnosci oraz osob
uprawnionych do lokalu, potozonego w obrebie nieruchomosci, znajdujacej sig
w zarzadzie spéidzielni mieszkaniowej, przeprowadzanemu przez ministra
wlasciwego do spraw budownictwa lub upowazniong przez niego osobg. Na
pisemne zadanie 100 czionkéw lub w spotdzielniach ponizej 1000 cztonkow
1/10 cztonkow spoéidzielni, minister wiasciwy do spraw budownictwa lub
upowazniona przez niego osoba moze przeprowadzi¢ badanie takze wtedy, gdy
od poprzedniego badania nie uptynely trzy lata.
2. Badanie obejmuje okres od poprzedniego badania, z zastrzezeniem ust. 4.
3. Badanie przeprowadza si¢ na koszt spotdzielni.
4. Minister wlasciwy do spraw budownictwa okresli w drodze rozporzadzenia,
biorac pod uwage zakres dzialalno$ci spotdzielni 1 zwiazany z tym naktad pracy,
konieczny do przeprowadzenia badania, wysoko$¢ oplat z tytulu
przeprowadzenia badania, o jakim mowa w ust. 1 oraz, w celu zapewnienia
sprawnosci 1 efektywnosci realizacji celu badania, okre§lonego w ust. 1 — tryb
przeprowadzania tego badania oraz okres jaki obejmuje pierwsze badanie.

5. Spéldzielnia, ktéra poddata si¢ badaniu, o jakim mowa w ust. 1 jest wolna od

obowiazku poddania si¢ lustracji za okres objety badaniem.

6. Minister wlasciwy do spraw budownictwa lub upowazniona przez nig osoba

jest uprawniona do:

1) wstgpu na teren nieruchomosci, obiektu, lokalu lub ich cze$ci, gdzie jest
prowadzona dziatalno$¢ spéidzielni, w takich dniach i godzinach, w jakich
jest lub powinna by¢ prowadzona ta dziatalnos$¢,

2) zadania pisemnych lub ustnych informacji 1 wyjasnien oraz okazania
dokumentow lub innych no$nikéw informacji, jak réwniez udostgpnienia
danych zwiazanych z dziatalno$cia spoétdzielni mieszkaniowej, a organy
spotdzielni mieszkaniowej i1 jej pracownicy obowiazani sa do udzielania
zadanych wyjasnien 1 wszelkiej pomocy.



7. Minister witasciwy do spraw budownictwa moze wezwaé spotdzielnig
mieszkaniowa do usunigcia stwierdzonych uchybien w wyznaczonym
terminie.”

3) w art. 4 ust. 7 1 8 otrzymuja brzmienie:

»71. O zmianie wysokosSci optat spétdzielnia jest obowiazana zawiadomic osoby,
o ktorych mowa w ust. 1-2 1 4, co najmniej 3 miesiace przed uplywem terminu
do wnoszenia oplat, z zastrzezeniem ust. 8. Zmiana wysokos$ci optat wymaga
uzasadnienia na pismie.

8. Jezeli zmianie ulegaja wylacznie oplaty niezalezne od spotdzielni, o zmianie
wysokos$ci optat spotdzielnia obowigzana jest zawiadomi¢ osoby, o ktérych
mowa w ust. 1-2 1 4 niezwlocznie po otrzymaniu zawiadomienia o zmianie
wysokos$ci optaty od dostawcy $wiadczenia, nie pozniej jednak niz na 14 dni
przed uptywem terminu do wnoszenia optat. Przez oplaty niezalezne od
spotdzielni nalezy rozumie¢ optaty za dostawy do lokalu energii, gazu, wody
oraz odbidr sciekdw, odpaddw 1 nieczystosci cieklych.”,

4) w art. 4 dodaje si¢ ust. 9 - 12 w brzmieniu:

»9. W ciagu 2 miesigcy od dnia zawiadomienia, o ktorym mowa w ust. 7,
cztonek spotdzielni, wilasciciel lokalu niebgdacy czlonkiem spoétdzielni oraz
osoba niebgdaca cztonkiem spotdzielni, ktorej przystuguje spotdzielcze
wlasnosciowe prawo do lokalu, moze kwestionowa¢ zasadno$¢ podwyzki na
drodze sadowej, wnoszac pozew o ustalenie, ze podwyzka jest niezasadna albo
jest zasadna, lecz w innej wysokosci lub podnoszac zarzut tej tresci.
Udowodnienie zasadnos$ci podwyzki optat ciazy na spotdzielni.”

10. Do dnia uprawomocnienia si¢ orzeczenia sadu konczacego post¢powanie
w sprawie, osoba kwestionujaca podwyzke, obowiazana jest uiszcza¢ optaty
w dotychczasowe] wysokos$ci, jezeli wytoczenie powodztwa lub zgloszenie
zarzutu o jakim mowa w ust. 8 nastapilo w terminie 2 miesigcy od dnia
zawiadomienia, o ktorym mowa w ust. 7.

11. Sad, oceniajac sytuacje materialng osoby kwestionujacej podwyzke oraz
biorac pod uwagg skal¢ podwyzki, moze, na wniosek spotdzielni mieszkaniowej
lub powoda, postanowi¢ o optacaniu, do czasu uprawomocnienia si¢ orzeczenia
konczacego postgpowanie w sprawie, optat w wysokosci uwzgledniajacej catos¢
albo cze$¢ podwyzki. Od postanowienia przystuguje zazalenie.

12. W razie uznania przez sad podwyzki optat za zasadna obowiazek
Swiadczenia optat w podwyzszonej wysokos$ci istnieje od pierwszego dnia po
uptywie terminu, o ktérym mowa w ust. 7.”;

5) w art. 11" ust. 1 pkt 5 oraz ust. 7uchyla sig,

6) w art. 11' po ust. 1 dodaje sig ust. 1! i ust. 1*w brzmieniu:



,1'. Statut spotdzielni moze przewidywac korzystniejsze dla cztonkéw zasady
rozliczen z tytutu przeksztatcenia spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego na spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu.

1°. Umowa o przeksztalcenie przystugujacego czlonkowi lokatorskiego prawa
do lokalu mieszkalnego na spoétdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu moze
by¢ zawarta tylko w odniesieniu do lokalu, potozonego w budynku
wybudowanym na podstawie pozwolenia na budowe¢ wydanego przed dniem 31
grudnia 2007 r.”;

7) w art. 12 ust. 1 pkt 5 oraz ust. 3 uchyla sig,

8) w art. 12 po ust. 1 dodaje si¢ ust. 1' w brzmieniu:

,1'. Statut spotdzielni moze przewidywac korzystniejsze dla cztonkéw zasady
rozliczen z tytulu przeniesienia wilasnosci lokalu na rzecz cztonka, ktdéremu
przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego.”;

9) w art. 17° ust. 5 otrzymuje brzmienie:

»J. Zbycie prawa do czeSci lokalu jest niewazne. Jednakze osoba, ktorej
przystuguje spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, ktérego czg$S¢ moze
stanowi¢ samodzielny lokal mieszkalny w rozumieniu odrgbnych przepisow,
moze zwr6oci¢ si¢ na piSmie do spotdzielni o zawarcie przez spdidzielnie
znabywca, za zgoda tej osoby, ktéra musi by¢ pod rygorem niewaznosci
wyrazona na piSmie, umowy ustanowienia spoldzielczego wilasnosciowego
prawa do wydzielonego lokalu. Na nabywce przechodzi z chwila zawarcia takiej
umowy cze¢$¢ wniesionego wktadu budowlanego, odpowiadajaca stosunkowi
powierzchni wydzielonego lokalu, do powierzchni lokalu z ktérego lokal
wydzielono.”

10) w art. 173 ust. 1 pkt 3 otrzymuje brzmienie:

»3) zobowiazanie cztonka spétdzielni do pokrycia kosztow budowy lokalu przez
wniesienie wkladu budowlanego wedtug okreslonych w statucie spotdzielni
zasad rozliczania kosztow budowy lokali i ustalania wktadow budowlanych.”,

11) w art. 17° ust. 3 otrzymuje brzmienie:

,»3. Przepis ust. 1 pkt 3 stosuje si¢ odpowiednio do cztonka zawierajacego
umowe o ustanowienie spoldzielczego wihasnosciowego prawa do lokalu, do
ktérego wygasto prawo przystugujace innej osobie. Taki czlonek wnosi wklad
budowlany w wysokosci wktadu wyplaconego innej osobie, o ktérej mowa w
art. 17", oraz zobowiazuje si¢ do splaty dlugu obciazajacego te osobe z tytutu
przypadajacej na nia czgSci zaciagnigtego przez spoOldzielni¢ kredytu na
sfinansowanie kosztow budowy danego lokalu wraz z odsetkami.”;



12) w art. 17* po ust. 3 dodaje si¢ ust. 4 w brzmieniu:

,»4. Wynagrodzenie notariusza za 0ogdt czynnosci notarialnych dokonanych przy
zawieraniu umowy, o ktorej mowa w ust. 3, wynosi 1/3 minimalnego
wynagrodzenia za prace, o ktérym mowa w ustawie z dnia 10 pazdziernika 2002
r. 0 minimalnym wynagrodzeniu za pracg (Dz. U. Nr 200, poz. 1679 z 2004 r.
Nr 240, poz. 2407 oraz z 2005 r. Nr 157, poz. 1314).”;

13) po art. 17" dodaje sie art. 17*° w brzmieniu:

»Spotdzielnia moze ustanowi¢ spotdzielcze wlasnosciowe prawo wylacznie do
lokalu, potozonego w budynku wybudowanym na podstawie pozwolenia na
budowe wydanego przed dniem 31 grudnia 2007 r.”

14) w art. 42 ust. 1 otrzymuje brzmienie:

1. Do dnia 31 grudnia 2007 r. spotdzielnia mieszkaniowa okresli dla
poszczegdlnych nieruchomosci przedmiot odrgbnej wlasnosci wszystkich lokali
mieszkalnych 1 lokali o innym przeznaczeniu.”;

15) art. 46' otrzymuje brzmienie:

,»W wypadku przeniesienia wlasnosci lokalu, do ktorego przystugiwalo nabywcy
spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, albo przeksztalcenia
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu na wlasno$ciowe, spotdzielnie
mieszkaniowe wolne sa od obowiazku odprowadzenia do budzetu panstwa
umorzenia kredytu obciazajacego dany lokal”.

Art. 2. W przypadku czynno$ci, wymienionych w art. 41 ust. 4 ustawy, o ktorej
mowa w art.1, niezakonczonych przed dniem 31 grudnia 2005 r., spotdzielnia
moze sktada¢ wnioski o refundacj¢ kosztow tych czynnosci do dnia 31 grudnia
2007 r.

Art. 3. 1. Jezeli do dnia 31 grudnia 2007 r. spdldzielnia nie podejmie czynnosci,
o ktorych mowa w art. 41 1 42 ustawy, o ktérej mowa w art. 1, a nie toczy si¢
postgpowanie w trybie art. 43 ust. 5 tej ustawy, sad na wniosek osoby, ktorej
zgodnie z przepisami tej ustawy przysluguje, z zastrzezeniem art. 36 tej ustawy,
prawo zadania przeniesienia na nia wtasnosci lokalu nalezacego do spotdzielni,
orzeknie o ustanowieniu odrgbnej wilasnosci lokalu mieszkalnego lub lokalu
o innym przeznaczeniu na zasadach okreslonych w art. 12, art. 17", art. 17",
art. 39-43, art. 48 1 art. 48! tej ustawy.

2. Postgpowanie toczy si¢ wedlug przepisow Kodeksu postgpowania cywilnego
o zniesieniu wspotwlasnosci, z wyjatkiem art. 625. Koszty sadowe
postepowania ponosi spotdzielnia.

Art. 4. Do oceny skutkow zdarzen prawnych stosuje si¢ przepisy obowiazujace
w dniu, w ktorym zdarzenia te nastapity.



Art. 5. 1. Spotdzielnie istniejace w dniu wejscia ustawy w zycie dokonaja zmian
swoich statutow stosownie do wymagan niniejszej ustawy 1 w trybie
przewidzianym w ustawie - Prawo spoéldzielcze. Zgloszenia tych zmian do
Krajowego Rejestru Sadowego spodtdzielnie dokonaja w terminie 12 miesiecy od
dnia wejScia w zycie niniejszej ustawy.

2. Do czasu zarejestrowania zmian statutow postanowienia dotychczasowych
statutow pozostaja w mocy. Jednakze w razie sprzecznos$ci mig¢dzy nimi
a przepisami niniejszej ustawy stosuje si¢ przepisy tej ustawy.

Art. 6. Ustawa wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia.



UZASADNIENIE

Celem projektowanej regulacji jest wprowadzenie rozwigzan,
uwzgledniajacych specyfike spotdzielni mieszkaniowych wsrdd innych typow
spotdzielni, wyrazajaca si¢ zwlaszcza w aspekcie demokratycznej kontroli
cztonkow nad dzialalnoScia spotdzielni 1 sprawowanego przez nich
kierownictwa tej dziatalnos$ci. Projektowane unormowania stanowia probe
rozwiazania tych probleméw organizacji 1 dzialalno$ci spdidzielni
mieszkaniowych, ktére najsilniej odczuwane sa przez samych czlonkow
spoldzielni oraz osoby, niebgdace czlonkami spotdzielni, uprawnione z tytutu
spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu albo odrgbnej wlasnosci lokalu
w spotdzielni mieszkaniowe;.

Zamieszczenie tych regulacji poza ustawa — Prawo spotdzielcze,
w ustawie specjalnej jaka jest ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych jest
wyrazem  uwzglednienia  odmienno$ci  uwarunkowan — zewngtrznych
1 wewngtrznych dziatalnosci tego typu spotdzielni. Decyzja taka wynika takze
z przekonania, ze w czesci ogolnej ustawy — Prawo spoldzielcze winny by¢
zamieszczone regulacje ogolne, stanowiace wyraz zasad rzadzacych calym
ruchem spotdzielczym, natomiast uregulowania szczegotowe, jesli sa odmienne
dla poszczegdlnych rodzajow spoétdzielni, posiadajacych odrgbne ustawy
regulujace ich dziatalno$¢, winny by¢ regulowane wtasnie w tych odrebnych
ustawach (taka zasada jest konsekwentnie realizowana w stosunku np. do
bankéw spotdzielczych).

Kolejnym celem projektowanej regulacji jest wprowadzenie zmian
legislacyjnych  niezbednych w  zwiazku z  wyrokiem  Trybunatu
Konstytucyjnego z dnia 20 kwietnia 2005 r. sygn. akt K 42/02 (Dz. U. Nr 72,
poz. 643), w szczegolnosci w zakresie zasad przeksztalcania przystugujacych
cztonkom spotdzielni mieszkaniowych lokatorskich praw do lokali we

wlasnosciowe prawa do lokali lub odrgbna wlasnos¢ lokali.



Kolejnym celem unormowania jest stworzenie mechanizmow
promujacych ustanawianie przez spéldzielnie mieszkaniowe w ramach ich
dziatalnosci nakierowanej na zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych odrgbne;j
wlasnosci lokali, przy jednoczesnym zachowaniu w uzasadnionym zakresie
mozliwo$ci ustanawiania spoldzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu.
Takie rozwiazanie pozwoli z jednej strony przyblizy¢ realizacje przyjgtego juz
przy tworzeniu ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych zalozenia o dazeniu do
zastapienia przez odrebna wlasnos¢ lokali prawa  spotdzielczego
wlasnosciowego, z drugiej za$ strony pozwoli na uniknigcie trudno$ci
praktycznych, z jakimi przyszto si¢ zmierzy¢ w okresie obowiazywania zakazu
ustanawiania spotdzielczych wlasnosciowych praw do lokali (to jest w okresie
obowiazywania ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych w jej teksScie
pierwotnym).

Zmiany w art. 3 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych zmierzaja do
zapewnienia wigkszego bezposredniego udziatu cztonkow w sprawowaniu
demokratycznej kontroli 1 kierownictwa nad dzialalnoscia spotdzielni, a takze
peliejszej gwarancji realizacji prawa cztonkow spoétdzielni mieszkaniowej do
udzialu w obradach jej najwyzszych organow. Oznacza to konieczno$¢
wprowadzenia krotkiego okresu sprawowania mandatu przez wybieranych na
zebraniach grup cztonkowskich przedstawicieli maksymalnie 1 roku. Spowoduje
to czestsze niz dotychczas weryfikacje przedstawicieli, zahamuje proces
wyalienowania si¢ przedstawicieli od cztonkéw spotdzielni a w zwiazku z tym
tworzenia si¢ patologicznych sytuacji.

Konieczne jest takze, przy zachowaniu jako materii statutowej,
wprowadzenie szczegotowej regulacji zasad powiadamiania czltonkow
o posiedzeniach organdéw, wprowadzenie ustawowej regulacji minimalnych
obowiazkow spotdzielni w zakresie oglaszania o tych posiedzeniach.

Wprowadzenie przepisu art. 3' ma na celu dostosowanie do specyficznych

potrzeb spodldzielni mieszkaniowej zawartej w art. 18 ustawy — Prawo



spoldzielcze regulacji prawa cztonka do dostepu do dokumentow spotdzielni
1 dotyczacych jej informacji, a wigc przede wszystkim wzmocnienie tego
uprawnienia poprzez przyznanie czlonkowi w miejsce prawa wgladu do
dokumentéw, prawa otrzymywania ich kserokopii (co pozwoli uniknaé
formalnego jedynie charakteru istniejacego obecnie uprawnienia, wynikajacego
z faktu skomplikowania i obszernos$ci dokumentdéw, w szczegdlno§ci umow
dotyczacych realizacji inwestycji prowadzonych przez spotdzielnig) a takze
poprzez wyrazne sprecyzowanie ograniczen dostgpu 1 podstaw odmowy
udzielenia przez spotdzielni¢ Zzadanej przez czlonka informacji. Jednocze$nie
projektowana regulacja ma na celu ochrong prywatnej sfery zycia cztonkow
spoldzielni, bardzo wrazliwej w przypadku spotdzielni mieszkaniowe;,
zaspokajajacej potrzeby mieszkaniowe czlonkéw 1 w zwiazku z tym
dysponujacej informacjami m. in. o zZyciu rodzinnym i sytuacji majatkowe;j.
Ochrona ta realizowana jest poprzez wyrazne wylaczenie dostgpu czlonka do
dokumentéw dotyczacych innego czlonka spoéidzielni lub innej osoby
uprawnionej do lokalu w spotdzielni.

Projektowany art. 3° zmierza do zapewnienia rzeczywistej niezawistosci
cztonkdéw spédidzielni dziatajacych w jej organach innych niz zarzad od organu
zarzadzajacego spotdzielni mieszkaniowe;.

Regulacja zawarta w art. 3° zmierza do wzmocnienia kontroli nad
dziatalnoscia spoéldzielni mieszkaniowych w zakresie zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych cztonkéw, poprzez wprowadzenie kontroli sprawowanej przez
ministra wilasciwego do spraw budownictwa. Jednocze$nie dla uniknigcia
tworzenia nadmiernie obcigzajacych dla spotdzielni instrumentéw kontrolnych,
wprowadzono rozwiazanie w postaci zwolnienia spotdzielni, ktéra poddata sig
badaniu przeprowadzanemu przez ministra wlasciwego do spraw budownictwa
od obowiazku poddania si¢ lustracji za okres objety badaniem (art. 3° ust. 5).

Zmiana treSci art. 4 ust. 7 1 8, ktore to przepisy dotycza zasad

powiadamiania przez spotdzielni¢ o zmianie wysokosci optat 1 kwestionowania



podwyzki, polega na przedluzeniu do trzech miesiecy okresu wyprzedzenia
z jakim spotdzielnia obowiazana jest poinformowac uprawnionych do lokali
o podwyzce oplat oraz na doprecyzowaniu sposobu kwestionowania wysokosci
podwyzki, ktory rodzit powazne watpliwosci interpretacyjne. Niekiedy bowiem
dotychczasowy zapis interpretowany byl mylnie jako ustanowienie mozliwosci
zaskarzania uchwat innych organow spoldzielni niz walne zgromadzenie lub
zebranie przedstawicieli (jesli dotyczyly one wysokosci oplat), bez
jednoczesnego wskazania trybu takiego zaskarzania.

Dodanie w art. 4 ust. 9-12 stanowi realizacj¢ wyrazanego wielokrotnie
przez cztonkdéw spodtdzielni 1 osoby uprawnione do lokali w spotdzielni postulatu
uregulowania kwestii obowiazku uiszczania optat w okresie sporu co do
wysokos$ci opftat, istniejacego pomigdzy spotdzielnia mieszkaniowa i1 osoba
uprawniong do lokalu.

Zmiany w zakresie przepisow art. 11' i 12 zakladaja, ze przepisy
dotychczasowe, nakazujace cztonkowi spoéidzielni, uprawnionemu z tytutu
lokatorskiego prawa do lokalu, a ubiegajacemu si¢ o jego przeksztalcenie na
spotdzielcze wilasnosciowe prawo do lokalu lub o przeniesienie na niego
odrgbnej wlasnosci tego lokalu nie byly skonstruowane prawidtowo.
Nakazywaty one czlonkowi, oprocz dokonania splaty przypadajacej na jego
lokal czg$ci zobowiazan spotdzielni zwigzanych z budowa, w tym splaty
odpowiedniej czesci zadluzenia kredytowego spotdzielni wraz z odsetkami,
dokonania uzupelnienia wkladu mieszkaniowego z tytulu modernizacji
budynku, sptaty przypadajacych na jego lokal zobowiazan spoétdzielni z tytutu
pozyczek 1 kredytow zaciagnigtych na sfinansowanie remontéw nieruchomosci
oraz splaty zadluzenia z tytulu optat eksploatacyjnych, takze dokonanie wptaty
roznicy pomigdzy wartoscia rynkowa lokalu a zwaloryzowana wartoScia
wniesionego catego wktadu mieszkaniowego albo jego czgsci. Regulacja ta nie
byta spojna, dopuszczata sprzecznosci w obrgbie systemu prawnego, ktore

winny by¢ z niego eliminowane. Regulacja dotychczasowa byla takze



w konsekwencji krzywdzaca dla czlonkow spdtdzielni uprawnionych z tytulu
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, a ponadto nie sprzyjata
procesowi przechodzenia od lokatorskiego prawa do lokalu do innych form
korzystania z lokali w spdidzielni mieszkaniowej, lepiej chroniacych interesy
uprawnionych, to jest spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu, a przede
wszystkim odrgbnej wlasnosci. Przejscie do odrgbnej wiasnosci jako
podstawowej formy korzystania z lokali jest, jak wskazano na wstepie, jednym
z podstawowych zatozen, ktore legly u podstaw tworzenia ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych. Wewngtrzna sprzeczno$¢ dotychczasowej
regulacji polega na tym, ze czlonek uprawniony z tytulu spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu wnosi wklad mieszkaniowy w wysokosci
odpowiadajacej réznicy migdzy kosztem budowy przypadajacym na jego lokal
a uzyskana przez spotdzielni¢ pomoca ze srodkow publicznych lub z innych
srodkow uzyskanych na sfinansowanie kosztow budowy lokalu, przy czym
jezeli cze$¢ wktadu mieszkaniowego zostata sfinansowana z zaciagnigtego przez
spotdzielnie kredytu, czlonek obowigzany jest uczestniczy¢ w splacie tego
kredytu wraz z odsetkami w czesci przypadajacej na jego lokal. Przy
przeksztalceniu przyslugujacego mu prawa, dokonuje sptaty wszystkich
opisanych powyzej powinnosci. Dotychczasowa regulacja nakazywala mu
ponadto, po pokryciu catosci kosztow poniesionych przez spédidzielnig
w zwigzku budowa, sptata kredytu, remontem, modernizacja, eksploatacja
lokalu, dokonanie wplaty rdéznicy miedzy wartoscia rynkowa lokalu
a zwaloryzowanym wkladem mieszkaniowym. Brak jest jednak jakiejkolwiek
gospodarcze] podstawy do takiego dodatkowego s$wiadczenia na rzecz
spoldzielni, ktére w istocie pozwalatoby na wzbogacanie spéldzielni kosztem
cztonkdw uprawnionych z tytulu lokatorskiego prawa do lokalu. Istota
spotdzielczego wspoldziatania w ramach spotdzielni mieszkaniowej jest
pokrywanie przez cztonkéw wszystkich zobowiazan spoéidzielni zwiazanych

zbudowa, catosci kosztow budowy, poniesionych przez spodldzielnie,



a przypadajacych na ich lokale; brak jest natomiast podstawy do obciazania
cztonkdw, ktorzy te kwoty juz sptacili obowiazkiem dodatkowym — wplaty
roznicy migdzy wartoscia rynkowa a wkladem mieszkaniowym, obejmujacym
catos¢ poniesionych przez spétdzielnie kosztow budowy wraz ze sptata kredytu.
Dlatego tez projektowana regulacja prowadzi do pelniejszej realizacji
postulatow zupetosci 1 niesprzecznosci systemu prawnego.

Realizacji tych samych zalozen sprzyja skrelenie przepisu art. 46',
regulujacego przeznaczenie kwot uzyskiwanych ze splaty tej réznicy.

Konieczne stato si¢ tez wprowadzenie regulacji, umozliwiajace]
spotdzielniom mieszkaniowym wprowadzenie w ich statutach bardziej
korzystnych dla cztonka zasad przeksztatcania lokatorskich praw do lokali na
wlasno$ciowe lub odrebna wilasnos¢, stanowiace wyraz dazenia do prymatu
przepisOw o charakterze dyspozytywnym (wzglednieobowiazujacych) nad
przepisami bezwzgledniobowiazujacymi w obrgbie regulacji z zakresu prawa
cywilnego.

Zmiana przepisu art. 17° ust. 5 podyktowana byla konieczno$cia
uwzglednienia wskazan ptynacych z wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia
20 kwietnia 2005 r. sygn. akt K 42/02 (Dz. U. Nr 72, poz. 643),w ktorym uznat
on przepis w dotychczasowym brzmieniu za sprzeczny z konstytucja w zakresie
w jakim wylaczal mozliwo§¢ zbycia czg$ci lokalu stanowiacego przedmiot
spotdzielczego wlasnosciowego prawa, speiniajacej wymagania odrgbnego
lokalu. Poniewaz zbycie takiej czg$ci lokalu nie moglo by¢ dokonane bez
ustanowienia przez spotdzielni¢ nowego spoétdzielczego wiasnosciowego prawa
do lokalu (przeniesienie konstytutywne), konieczne byto uregulowanie sposobu
dokonania takiej czynnos$ci. Realizacja wskazan powotanego wyroku Trybunatu
Konstytucyjnego jest takze regulacja dotyczaca art. 17°, dajaca mozliwosé
ustalenia wysokos$ci wkladu budowlanego i1 wypelniajaca luke powstata

w wyniku utraty mocy przepisu art. 17° ust. 1 pkt 1 i ust. 2.



Wyrazem dazenia do réwnego traktowania czionkow spoldzielni jest
wprowadzenie ograniczenia wysokosci wynagrodzenia notariusza za ogot
czynno$ci notarialnych dokonanych przy zawieraniu umowy zbycia
ekspektatywa spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu, analogicznego
jak w przypadkach przeniesienia odrebnej wlasnos$ci lokalu na dotychczasowego
uprawnionego do lokalu z tytulu innego prawa.

Dodanie art. 11" ust. 17 oraz art. 17* jest wyrazem dazenia do petniejsze;
realizacji zatozenia o stopniowym zastgpowaniu spotdzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu prawem odrgbnej wlasnosci lokalu, przy jednoczesnym
zachowaniu mozliwo$ci ustanawiania tego prawa w zakresie niezbednym do
niezaktoconego funkcjonowania spotdzielni mieszkaniowych i realizacji praw
1 interesOw ich cztonkow, ktérzy zawarli lub zamierzaja w przysztosci zawrzed
umowy o budowe. Projektowany art. 42 ust. 1 stanowi realizacj¢ zaréwno
wskazan wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 20 kwietnia 2005 r. sygn.
akt K 42/02 (Dz. U. Nr 72, poz. 643) jak 1 postulatow cztonkéw spédidzielni
mieszkaniowych, domagajacych si¢ jednoznacznego okreslenia terminu w jakim
spoldzielnie obowiazane beda okreslic dla poszczegdlnych nieruchomosci
przedmiot odrebnej wlasnosci wszystkich lokali mieszkalnych 1 lokali o innym

przeznaczeniu.

Skutki prawne, spoleczne i gospodarcze projektowanej regulacji.

Projektowana ustawa ma duze znaczenie dla spotdzielni mieszkaniowych
oraz ich czlonkdéw. Sprzyja ona zwigkszeniu ilosci zawieranych umow
o przeniesienie wilasnosci lokali, zawieranych migdzy spéldzielnia 1 jej
cztonkami, takze dzigki nakazaniu okreslenia przez spotdzielnie do konca 2007r.
przedmiotu odrebnej wihasnosci we wszystkich nieruchomos$ciach. Ustawa
sprzyja takze nabywaniu przez uprawnionych z tytulu lokatorskiego prawa do
lokalu wtasnosciowego prawa do lokalu lub odrebnej wlasnos$ci, co sprzyja
trwalemu uregulowaniu stosunkow mieszkaniowych tej grupy czlonkow

spotdzielni.



Uzyskanie prawa wlasnos$ci lokalu, a tym samym prawa dysponowania
posiadanym lokalem na drodze sprzedazy, zamiany, darowizny, przez wielu
cztonkéw, dotychczas tego pozbawionych, powinno z kolei wptyna¢ na
znaczace ozywienie rynku nieruchomosci.

Skutki finansowe projektowanej regulacji.

Brak bezposrednich skutkdéw dla dochodow i1 wydatkow budzetu Panstwa
1 jednostek samorzadu terytorialnego. Niewielkie zmniejszenie dochodow
budzetu Panstwa mogloby wynika¢ z rezygnacji, w zwiazku uchyleniem art. 12
ust. 1 pkt 5 i art. 46' wplywow z wplat czesci roznicy miedzy zwaloryzowanym
wktadem mieszkaniowym a wartoscia rynkowa lokalu, zwigzanych z wykupem
mieszkan lokatorskich, na sptat¢ podlegajacego odprowadzeniu do budzetu
panstwa umorzeniu kredytu obciazajacego dany lokal. Jednakze praktyczne
zahamowanie tej formy przeksztalcen w zwiazku z bardzo niekorzystna dla
cztonkow regulacja powodowato w konsekwencji zahamowanie wpltywow
z tego tytulu. Zostana one jednak zrekompensowane zwigkszonymi wptywami,
jakich nalezy spodziewa¢ si¢ w zwiazku zozywieniem rynku obrotu

mieszkaniami spotdzielczymi.

Brak bezposredniego wptywu na rynek pracy. Wiaczenie wigkszej liczby
lokali do obrotu rynkowego moze jednak korzystnie wptyna¢ na mobilnos¢
ludnosci poszukujacej pracy w regionach o mniejszym bezrobociu, jak rowniez

zwigkszone zapotrzebowanie na materiaty budowlane 1 ustugi remontowe.

Brak bezposrednich skutkéw dla konkurencyjnosci  gospodarki

1 przedsigbiorczosci.

Brak bezposredniego wpltywu na sytuacje 1 rozwoj regionalny.

Stosunek projektowanej regulacji do prawa wspolnotowego Unii
Europejskiej.

Projekt jest zgodny z prawem Unii Europejskie;.



Warszawa, dnia 31 maja 2006 r.
BSE - WAEM - 1236/06

Pan
Marek Jurek
Marszatek Sejmu

Rzeczypospolitej Polskiej

Opinia
w sprawie zgodnosci poselskiego projektu ustawy o zmianie ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych (przedstawiciel wnioskodawcow: posel
Lukasz Zbonikowski) 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 gltownie przeksztalcen wlasnosciowych w
spotdzielniach mieszkaniowych, a takze spraw organizacyjnych spétdzielni
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 - 1237/06

Pan
Marek Jurek
Marszatek Sejmu

Rzeczypospolitej Polskiej

Opinia
w sprawie czy poselski projekt ustawy o zmianie ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych (przedstawiciel wnioskodawcow: posel Lukasz
Zbonikowski) 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 glownie przeksztalcen wlasnoSciowych w
spoldzielniach mieszkaniowych, a takze spraw organizacyjnych spotdzielni
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 SzefaKancelarii Sejmu

Lech Czapla

Deskryptory bazy REX: Unia Europejska, mieszkania, spotdzielnie
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Warszawa, dnia 22.05.2006 r.

Eukasz Zbonikowski
Posel na Sejm RP
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W odpowiedzi na pismo z dnia 12 czerwca 2006 r. jako przedstawiciel
wnioskodawcéw w zalaczeniu przesylam na rece Pana Marszatka zatozenia do
aktu wykonawczego do art. 1 pkt 2 projektu ustawy o zmianie ustawy o

spotdzielniach mieszkaniowych.
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Zalozenia do rozporzadzenia Ministra wlasciwego do spraw budownictwa w
sprawie  trybu  przeprowadzania  badania  dziatalno$ci  spéidzielni
mieszkaniowych, optat z tego tytulu oraz okresu, jaki obejmuje pierwsze
badanie (aktu wykonawczego do ustawy o zmianie ustawy o spoidzielniach
mieszkaniowych).

]'f

2.

8.

Badanie przeprowadza osoba upowa#niona przez ministra wasciwego do
spraw budownictwa.

Badanie obejmuje calo$¢ dzialalnosci spdidzielni mieszkaniowej i
prowadzone jest w celu ustalenia zgodnosci z prawem, gospodarnosci i
rzetelnosci tej dziatalnosci w Zakresie zaspokajania praw o0sob
oczekujacych na ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu, spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu lub odrebnej
wlasnoséci oraz osob uprawnionych do lokalu, polozonego w obrebie
nieruchomosci, znajdujacej si¢ w zarzadzie spétdzielni mieszkaniowe;.

. Celem badania jest sprawdzenie przestrzegania przez spoidzielnig

przepisbw prawa i postanowien statutu oraz uchwal i regulaminéw
organdéw statutowych i zawartych umoéw oraz wskazywanie na
nieprawidtowosci w dziatalnosei organéw spoldzielni i udzielanie
organizacyjnej i instruktazowej pomocy w ich usuwaniu.

Nie moze przeprowadza¢ badania osoba, ktora jest lub byla zatrudniona w
badanej spétdzielni lub peinita funkcje w jej organach albo byla jej
czlonkiem w okresie ostatnich 10 lat, ani osoba, ktdrej matzonek, osoba
pozostajaca we wspOlnym pozyciu, zstepny, wstepny lub cztonek
rodzenstwa jest lub byl zatrudniony w badanej spotdzielni lub pelnit
funkcje w jej organach albo byt jej cztonkiem w okresie ostatnich 10 lat.
Jezeli wymaga tego rozmiar dziatalnosci spétdzielni, badanie moze by¢
przeprowadzane zespotowo.

Osoba przeprowadzajaca badanie powinna zapozna¢ si¢ z materiatami z
ostatniego badania spoidzielni i jej ostatniej lustracji, a takze z
materiatami dotyczacymi toczacych si¢ spraw sadowych 1 spraw
rozpoznawanych w postepowaniu wewnatrzspotdzielczym.

Badanie przeprowadza si¢ w siedzibie spoidzielni oraz w miejscu
wykonywania jej zadan i godzinach jej pracy, a po uprzednim ustaleniu z
zarzadem spétdzielni takze poza tymi godzinami. Jednakze osoba .
przeprowadzajaca badanie ma prawo zada¢ przestania jej kopii zadanych
dokumentdw do innego wskazanego przez nia miejsca.

Osoba, przeprowadzajaca badanie w toku wykonywania czynnosci ma
prawo:

- dostepu do wszystkich pomleszczen i urzadzen spoidzwlnl
- przegladania wszystkich akt i dokumentéw oraz sporzadzania odpisdéw i
wyciagdw, w tym kopiowania w formie elektronicznej,



- sprawdzania stanu skladnikéw majatkowych spétdzielni oraz wnioskowania
zarzadzenia kontrolnych spiséw rzeczowych skladnikéw majatkowych,
- wystgpowania do organow spo6tdzielni o udzielenie pisemnych lub ustnych
wyjasnien, a takze Zadania pisemnych lub ustnych wyjasnien od
pracownikéw spofdzielni w zakresie spraw objetych badaniem.
9. W czasie badania zarzad spétdzieilni obowiazany jest do zapewnienia
osobie, przeprowadzajacej badanie, mozliwosci wykonywania czynnosci
~oraz warunkéw technicznych do przeprowadzania badania, w szczegélnosci
odpowiedniego pomieszczenia do pracy, niezbednych $rodkéw lokomocii,
mozliwosci kopiowania dokumentéw, pomocy przy sprawdzaniu stanu
rzeczywistego sktadnikéw majatkowych.
10. Osoba przeprowadzajgca badanie sporzadza protokét, ktéry podpisuje
ona oraz czlonkowie zarzadu spéldzielni i dorecza po jednym egzemplarzu
radzie nadzorcze], zarzadowi spétdzielni, zwigzkowi rewizyjnemu w ktérym
spéldzielnia jest zrzeszona, a jesli spotdzielnia nie jest zrzeszona w zadnym
zwigzku rewizyjnym — Krajowej Radzie Spotdzielczej.

11. Protokot badania powinien zawierac:
1). peina nazwe spdétdzielni, jej adres, NIP, regon, numer w Krajowym
Rejestrze Sadowym, . nwner telefonu i faksu
2). date rozpoczecia i zakonczenia badania
3). imie i nazwisko  osoby,  przeprowadzajacej badanie
4). wskazanie okresu objetego badaniem

5). ustalenia faktyczne, dowody na ich poparcie, w tym dane o sposobie
badania poszczegdlnych zagadnien i ocene ustalonego stanu faktycznego w
zakresie zgodnosci z prawem, gospodarnosci i rzetelnosci dziatalnoci
- spéidzielni, a w razie stwierdzenia niezgodnosci z tymi standardami
wskazanie jaka zasada zostata naruszona, jakie przyniosto to ujemne skutki i
kto ponosi za to odpowiedzialnosé. W razie stwierdzenia nieprawidtowosci,
przyczyn i okolicznosci ich powstania oraz ich skutkéw, a w szczegdlnosci
spowodowania szkéd i strat (réwniez z tytulu nadzoru) nalezy pobraé od
odpowiednich 0sob pisemne wyjasnienia. O odmowie podpisania protokétu
przez zarzad i jej przyczynach, osoba, przeprowadzajaca badanie, zamieszcza
w protokole stosowng, informacje.
12. Zarzad spotdzielni moze wnies¢, najpdzniej w terminie 14 dni od daty
dorgczenia mu protokotu badania, o sprostowanie tego protokotu. Osoba,
przeprowadzajaca badanie niezwloczni zawiadamia zarzad spéidzielni o
sprostowaniu lub odmowie sprostowania. W razie uwzglednienia wniosku
odpis sprostowania dorgcza si¢ zarzadowi, radzie nadzorczej, zwigzkowi
rewizyjnemu w ktérym spoéldzielnia jest zrzeszona, a jesli spétdzielnia nie
jest zrzeszona w zadnym zwiazku rewizyjnym - Krajowej Radzie
Spoétdzielczej. ;

13. Dokumenty i ich ewidencjg osoba, przeprowadzajaca badanie, sprawdza
pod wzgledem formalnym, rachunkowym 1 merytorycznym, a w



szczegblnosci bada ich legalnos¢, kompletnosé i rzetelnos¢ sporzadzenia.
W razie stwierdzenia nieprawidtowosci, przyczyn i okolicznodci - ich
powstania oraz ich skutkéw, a w szczegdlnosci spowodowania szkod i strat
(rowniez z tytulu nadzoru) nalezy pobta¢ od odpowiednich osob pisemne
wyjasnienia.

14. Przeprowadzajacy badanie obowiazany jest poda¢ w protokole
zastosowana, metode badan oraz cechy badanych dokumentéw (nazwa, data,
numer, pozycja ksiegowa itp.). W przypadku badania wszystkich dowodow
okreslonego rodzaju w danym okresie, wystarczy podaé cechy pierwszego i
ostatniego lub okres, = za ktory je badano.
15. Osoba, przeprowadzajaca badani€¢ moze wnioskowa¢ o komisyjne
sprawdzenie stanu $rodkéw pienigznych w kasie i innych sktadnikow
majatkowych spéidzielni w obecnosci osoby odpowiedzialnej za sprawdzane
sktadniki majatkowe, a w razie jej nieobecnosci — komisji powotanej przez
zarzad.

16. Z czynnosci sprawdzenia stanu Srodkéw pienieznych i innych sktadnikow
majatkowych sporzadza si¢ oddzielne protokély, ktére podpisujg: osoba
odpowiedzialna za dane skladniki majatkowe oraz osoby obecne przy
sprawdzanlu - :

17. W razie ujawnienia w toku badania czyndéw noszacych znamiona
przestepstwa osoba, przeprowadzajaca badanie obowigzana jest zabezpieczy¢
dowody $wiadczace o podejrzeniu popelnienia przestgpstwa, w sposob
gwarantujacy ich nienaruszalno$¢. Z czynnosci zabezpieczenia dowoddéw
sporzadza si¢ odrebny protokét.
18. Protokét ma moc dokumentu urzedowego.
19. Zarzad spéldzielni obowigzany jest corocznie przekazywaé Ministrowi
wiasciwemu do spraw budownictwa, zwiazkowi rewizyjnemu, w ktérym
spoldzielnia jest zrzeszona, a jezeli spotdzielnia nie jest zrzeszona w zwiazku
rewizyjnym — Krajowej Radzie Spoétdzielczej, i walnemu zgromadzeniu
(zebraniu przedstawicieli czitonkéw) informacj¢ o realizacji wnioskow
badania.

20. Oplata za przeprowadzenie badania wynosi 1 % funduszu zasobowego
spoldzielni, jednak nie mniej niz 1000 zt, a jesli wysokos¢ tego funduszu
przekracza 200.000 zi, optata wynosi 2.000 zt + 0, 05 % od kwoty funduszu
zasobowego, stanowiacej nadwyzke ponad 200.000 zi. Optate wnosi sig
przelewem na rachunek urzedu pomocniczego Ministra wtasciwego do spraw
budownictwa. Optata za przeprowadzenie badania stanowi dochdd budzetu
- Panstwa.

21. Pierwsze badanie obejmuje okres trzech lat kalendarzowych przed data
badania, jednakze w przypadku spéldzielni liczacych mniej niz 1000
czlonkéw badanie obejmuje okres jednego roku kalendarzowego przed data
badania, a w przypadku spétdzielni liczacych wiecej niz 1000 czionkow,
jednak nie wiecej niz 10.000. — okres dwéch lat kalendarzowych przed data



badania. Przy ustalaniu liczby cztonkéw spétdzielni na potrzeby ustalenia
okresu, jaki obejmuje pierwsze badanie bierze sie¢ pod uwage liczbe
czlonkéw spéldzielni na dzien wejscia w zycie ustawy o zmianie ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych.



KRAJOWA RADA SPOLDZIELCZA

00-013 Warszawa, ul. Jasna 1 tel. cent. (022) '596-43-00
Skrytka pocztowa 16, Warszawa 1 tel./fax (022) 827-43-21, (022) 827-13-186, {022) 596-45-00
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Warszawa, dnia 21czerwca 2006 r.

Pan

Lech Czapla
SEKRETARIAT Z-CY SZEFA KS ' Zastepca Szefa
Ldz. Kancelarii Sejmu
S e

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

nastepujgca opinie.

Projekty ustaw proponujg nowelizacje przepisdw ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o
spétdzielniach mieszkaniowych (tekst jednolity Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 z péz. zm.).

Nalezy mie¢ na uwadze, ze grupa postéw ziozyta w dniu 7 listopada 2005 roku w
Trybunale Konstytucyjnym wniosek ( sygnatura akt K 51/05 ) o stwierdzenie niezgodnosci z
Konstytucjg szeregu przepisdw ustawy z 15 grudnia 2000 r. o spéidzielniach
mieszxaniowych, w brzmieniu nadanym jej noweiizacjg uchwalong 3 czerwca 2005 r.

Przekazane Marszatkowi Sejmu poselskie projekty zmian w ustawie o spéidzielniach
mieszkaniowych postulujg nadanie nowego brzmienia tym samym przepisom, ktérych tresé
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 nastgpi¢ dopiero po zajeciu stanowiska przez Trybunat Konstytucyjny.

Niezaleznie od przedstawionego powyzej generalnego zastrzezenia przedstawiamy uwagi do
poszczegoélnych przepiséw poselskich projektow ustaw:

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

1. doart. 1 pkt. 1.

Nalezy wykresli¢ dodany do art. 3 ust. 5 ustawy o spo&dznelnnach mieszkaniowych.
UZASADNIENIE

Proponowane rozwigzanie, aczkoIW|ek nie mozna mu odmdéwié pewnych racji
merytorycznych, to jednak moze utrudni€ a nawet uniemozliwi¢ prawidtowe
funkcjonowanie obligatoryjnych organéw spéidzielni i w konsekwenciji catej spétdzielni.
W sytuacji gdy w szeregu wypadkach zebrania grup cztonkowskich nie mogg odby¢ sie
ze wzgledu na brak frekwencji przyjecie zasady corocznych wyborow przedstawicieli
moze spowodowaé niepeing reprezentacje wszystkich cztonkéw spétdzielni w trakcie
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obrad zebrania przedstawicieli. Coroczna wymiana przedstawicieli moze bowiem w
skutkach obracié sie przeciwko zasadzie demokraciji posredniej.

Dodaé nalezy, ze zarébwno w dziatalno$ci samorzgdowej jak i parlamentarnej
obowigzuje zasada 4 - letniej kadenciji.

W systemie prawa powszechnie obowigzujgcego nie ma ani jednego przypadku by
ustawodawca ingerowat w okreslanie kadencji organéw podmiotéw zaliczanych do
sektora prywatnego np. spéiki prawa handlowego, stowarzyszenia, fundacje.
Ograniczenie autonomii decyzyjnej w .okreslaniu kadencji organéw samorzadowych
tylko dla spétdzielni mieszkaniowych musi byé uznane za naruszajace Konstytucje RP.

2. doart. 1 pkt. 2.

Nalezy wykreslié dodany art. 3° |

Zasadnicze zastrzezenia budzi propozycja rozszerzenia administracyjnego nadzoru
Ministra Budownictwa nad dziataino$cig spéidzielni mieszkaniowych wraz z
wyposazeniem Ministra w uprawnienia wladczo — nakazowe.

Czestotliwosé i skala nieprawidlowosci w dziatalnosci spétdzielni mieszkaniowych nie
sg wieksze niz w innych podmiotach dziatajgcych w sektorze mieszkaniowym ani w
innych typach spétdzielni. '
Ustanawianie tylko nad spétdzielniami mieszkaniowymi nadzoru administracyjnego o
charakterze wtadczo — nakazowym jest niezgodne z konstytucyjng zasadg réwnego
traktowania podmiotow. '

Minister jako organ administracji rzadowej wchodzi w skiad Rady Ministréw.

Przepis art. 146 ust. 4 Konstytucji okresla zakres uprawnien Rady Ministrow
wymieniajac poszczegdlne obszary jej dziatania. W tym przepisie trudno dopatrzy¢ sig -
uprawnier do wkraczania w dziedzing organizacji samorzadnych, jakimi sg spotdzielnie
mieszkaniowe. Dlatego stworzenie szczegdlnych uprawnienia w zakresie nadzoru dla
Ministra wykracza poza kompetencie Rady Ministréw okreslone Konstytucja,

Przepis w ust. 7 przewiduje, ze Minister wtasciwy do spraw budownictwa moze
wezwaé spdidzielnie mieszkaniowa do usunigcia stwierdzonych uchybiedn w
wyznaczonym terminie. Projekt nie przesadza jednak, w jakiej formie prawnej moze
byé wydany nakaz, jak réwniez nie przewiduje srodkéw odwotawczych od tego nakazu.
Skoro jednak Minister jest organem administracji rzadowej, to jego nakazy powinny
mieé charakter decyzji administracyjnej, a kazda decyzja administracyjna moze by¢
zaskarzona w przypisanym trybie. Stanowi o tym art. 78 Konstytucii, z ktérego wynika,
7e kazda ze stron ma prawo do zaskarzenia orzeczer i decyzji wydanych w pierwszej
instanciji. Wyjatki od tej zasady oraz tryb zaskarzania okresla ustawa.

Dodaé trzeba, ze wszelkie oddziatywania na spéidzielnie mieszkaniowe jak rowniez
kontrola dziatari spétdzielni odbywa sig¢ w sferze prawa cywilnego a nie prawa
administracyjnego.

Na te okoliczno$¢ mozna przytoczy¢ wiele orzeczef sadowych 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. 1 pkt. 5, 8

Proponujemy wykre$li¢ pkt. 5i 8.

UZASADNIENIE }
Proponowane przepisy zawierajg rozwigzania razgco niekorzystne dia spétdzielni
mieszkaniowych. -,

Zasadniczy sprzeciw budzi proba arbitralnego zadysponowania przez ustawodawce
majatkiem spétdzielni mieszkaniowych.
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Proponowane zmiany rozliczen finansowych z tytutu przeksztatcenia lokatorskich praw
do mieszkar na wtasnosciowe sg populistyczng prébg uprzywilejowania 900 tys.
cztonkéw zajmujacych mieszkania na warunkach lokatorskich ze szkodg dla 2,6 min
cztonkdw, ktorzy spotdzielcze wiasnosciowe prawa do lokali uzyskali pod rzgdami
dotychczasowych przepiséw.

Nowe przeksztaicenia praw lokatorskich na wtasnosciowe miatyby byé dokonywane
bez obowigzku wplaty réznicy pomiedzy wartoscig rynkows lokalu a zwaloryzowanym
wkiadem mieszkaniowym wedtug dotychczas obowigzujacych zasad okreslonych
ustawa, podczas gdy pod rzgdami dotychczasowych przepisdéw przeksztaicenia byly
dokonywane za odptatnoscig rzedu kilkunastu czy kilkudziesieciu tysiecy ztotych.

Takie zroéznicowanie jest niezgodne z konstytucyjng zasadag réwnego traktowania
obywateli.

Proponowane przepisy stanowig ingerencje w przystugujgce spétdzielni mieszkaniowej
prawo wilasnosSci, polegajgce na takim jego ograniczeniu, ktére nie znajduje
dostatecznego uzasadnienia Konstytucyjnego i nie spetnia Konstytucyjnych warunkow
dopuszczalno$ci ograniczert o tak daleko idgcym zakresie, por. wyrok Trybunatu
Konstytucyjnego z 29 maja 2001 r. sygn akt K 5/01, w ktéorym Trybunat uznat, ze
przepis art. 46 ust1 ustawy o spébidzielniach mieszkaniowych umozliwiajacy
przeksztatcenie prawa do lokalu za kwote 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$¢ uregulowania w
statucie korzystniejszych dla czlonkéw spéidzielni mieszkaniowej zasad rozliczer z
tytutu nabycia wiasnos$ci 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 wiasno$ci
spétdzielni mieszkaniowej polegajgca na pozbawieniu spotdzielni wptywdw na fundusz
remontowy od czesci cztonkdw ( ok. 1/3 ogélu ), podczas gdy 2/3 czionkdw
przeksztaicito prawo lokatorskie na prawo wtasnosciowe zgodnie ze statutem i ustawa i
poniosto czgsto znaczgce wydatki na rzecz spoétdzielni w tym na poprawe stanu’
zasobow ( remonty ) zajmowanych przez czionkdéw, ktérym przystuguje prawo
lokatorskie.

4. do art. 1 pkt. 6 pkt. 13

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

Jest to arbitralna ingerencja ustawodawcy w sfere wolnosci obywatelskiej.

Nalezy wskazaé, 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 spétdzielczego wtasno$ciowego prawa do lokalu, w zadnym z tych
orzeczen nie zakwestionowat zasadniczych rozwigzarh ustawy o spoéldzielniach
mieszkaniowych, w tym mozliwosci ustanawiania przez spétdzielnie mieszkaniowe na
rzecz czionka spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu.

W orzeczeniu z 20 kwietnia 2005 r. sygn. akt K 42/02 Trybunat Konstytucyjny stwierdzit
zgodnosé z Konstytucjg art. 171 ust. 1,2, 3i 4 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych
regulujgcego tresé spolelelczego wlasnosciowego prawa do lokalu jako
ograniczonego prawa rzeczowego. Trybunat Konstytucyjny uznat, ze nie ma
przestanek, ktére by uzasadnialy ograniczenie mozliwo$ci wyboru przez czionka
spotdzielni formy uprawnien do lokalu.
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Il. Uwagi do projektu ustawy o zmianie ustawy o spéidzieiniach mieszkaniowych
przekazanego Marszatkowi Sejmu dnia 12 maja 2006 r przez grupg postéw. 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 wtasnosciowych
prawa do lokali nowobudowanych i z odzysku, a takze w trybie przeksztatcania praw
lokatorskich jest niezrozumiatym ograniczaniem swobody wyboru przez obywateli
formy prawnej korzystania z lokali. '

Jest to arbitralna ingerencja ustawodawcy w sfere wolnosci obywatelskie;.

Nalezy wskazaé, 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 spéidzielczego wiasno$ciowego prawa do lokalu, w zadnym z tych
orzeczeri nie zakwestionowat zasadniczych rozwigzan ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych, w tym mozliwoéci ustanawiania przez spétdzieinie mieszkaniowe na
rzecz czionka spéidzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu. '

W orzeczeniu z 20 kwietnia 2005 r. sygn. akt K 42/02 Trybunat Konstytucyjny stwierdzit
zgodnos$¢ z Konstytucia art. 17" ust. 1, 2, 3 i 4 ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych
regulujgcego tre$é spdidzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu jako
ograniczonego prawa rzeczowego. Trybunat Konstytucyjny uznat, ze nie ma
przestanek, ktére by uzasadnialy ograniczenie mozliwo$ci wyboru przez czionka
spotdzielni formy uprawnien do lokalu.

2. do art. 1 pkt. 3e, pkt. 4a.

nalezy wykresli¢ te punkty

UZASADNIENIE

Istotg spoidzielni mieszkaniowej jest zrzeszanie sig oséb zainteresowanych wspoinym
dziataniem na rzecz zaspokajania swoich potrzeb mieszkaniowych. Nieodtaczna cechg
tej dziatalnosci jest stosowanie zasady solidaryzmu spdidzielczego.

W obecnym stanie prawnym planowanie dziatalno$ci przez poszczegdine spdtdzielnie
nie jest objete regulacjami normatywnymi i kazda spoétdzieinia ma autonomie decyzyjng
odnosnie metodologii i trybu opracowywania swoich planéw, w tym réwniez planéw
zarzadzania nieruchomosciami i wyboru organizacyjnej jednostki rozliczania kosztéw
gospodarki zasobami mieszkaniowymi.

Okreélenie organizacyjnej jednostki rozliczania kosztéw powinno rozstrzygac, czy
koszty te beda rozliczane:

- odrebnie dla kazdej nieruchomosci lub budynku,

- wedtug zespotéw administracii (osiedli),

- jednolicie dla catosci zasobdéw mieszkaniowych danej spétdzielni.

Decyzja o przyjeciu takiej lub innej organizacyjnej jednostki rozliczania kosztow
powinna uwzglednia¢ z jednej strony mozliwosci ewidencyjno-rozliczeniowe stuzb
finansowo-ksiegowych spéidzielni, z drugiej za$ tworzy¢ czytelne motywacje dla
zainteresowania uzytkownikéw lokali wynikami gospodarki spétdzielni oraz dia troski o
zasobami mieszkaniowymi. '

Swoboda spétdzielni 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
cztonkami spéldzielni) nie moze byé stosowana zasada solidaryzmu
wewnatrzspoldzielczego tj. wspdlnego rozliczania kosztéw eksploatacii i utrzymania
kilku czy kilkunastu nieruchomosci, wtasciciele lokali w nieruchomosciach wspoinych
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muszg by¢ obcigzani kosztami eksploatacji i utrzymania nieruchomosci wspdine;
proporcjonalnie do wielkosci ich udziatdw w nieruchomosci wspdélne.

Taka zasada solidaryzmu zbiorczego rozliczania kilku nieruchomosci moze byé
stosowana w stosunku do cztonkow majgcych spétdzielcze prawa do Iokah

3. do art. 1 pkt. 5c, pkt. 12b, pkt.22, pkt. 32 w zakresie dotyczgcym wykre$lenia
przepisow ustawy dotyczacych obowigzku czionka uzupeinienia wkiadu z tytutu
poniesionych przez spétdzielnie naktadéw na modernizacje nieruchomosci oraz sptaty
przypadajacych na lokal zobowigzarr spéidzielni z tytutu kredytéw i pozyczek
zaciggnietych na sfinansowanie kosztéw remontdw nieruchomosci.

UZASADNIENIE. '

Proponowane zmiany majg stworzy¢ mozliwo$¢ przenoszenia na cztonkdw. spétdzielni
wiasnosci lokali bez obowigzku uprzedniego pokrycia kosztéw modernizaciji budynku
lub sptaty kredytow i pozyczek zaciggnietych na sfinansowanie kosztéw remontdow
nieruchomosci.

Sptata tych kosztow miataby sig¢ stawac wymagalng dopiero w przypadku rezygnacji z .
cztonkostwa osoby, na ktérg przeniesiona zostata wlasnos$é lokalu.

Takie ujecie moze rodziC istotne trudnosci interpretacyjne odnosnie obowigzkéw
wiascicieli lokali zachowu;apych cz%onkostwo w spétdzielni mleszkamowej

Skresleniu punktu 2 i 3 w ust. 1 art. 12, 17" art. 39 ust. 1 pkt. 1 powinno towarzyszyc¢
ustanowienie przepisu okreslajacego oboquek ujmowania w tresci aktu notarialnego
przeniesienia wtasnosci lokalu obowigzkdéw wtasciciela lokalu:

- bedacego cztonkiem spétdzielni — uczestnictwa w pokrywaniu kosztéw modernizacji i
remontdw zrealizowanych przez spdidzielnie przed wyodrebnieniem wiasnosci lokalu,
- rezygnujgcego z cztonkostwa w spotdzielni — splaty catosci przypadajgcych na dany
lokal kosztow modernizacji oraz kredytdw i pozyczek zaciggnietych na remont

nieruchomosci przed wyodrebmemem witasnosci lokalu.

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

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

Protest budzg proponowane zmiany w zasadach rozliczen z osobami
wyodrebniajgcymi wiasnosé lokali z tytutu naktadéw poniesionych przez spétdzielnie na
ocieplenie budynkdw.

Spoétdzielnie od lat realizujg diugofalowy program dzxa&an energooszczednych w
istniejgcych budynkach, finansowanych nie tylko z odpiséw naliczanych w ramach
comiesigcznych optat za uzytkowanie lokali, ale réwniez ze $rodkéw stanowigcych
majatek wspoiny spdétdzielni, w tym ze Srodkéw wptaconych przez cztonkéw, ktérzy
przeksztalcili prawa do lokali wedtug dotychczasowych zasad.

Projekt ustawy przewiduje zwolnienie osdb wyodrebniajacych wiasno$é lokali z
jakichkolwiek obowigzkéw zwrotu nakladéw na docieplanie ich budynkdw,
sfinansowanych z innych $rodkéw niz odpisy wptacane przez te osoby w ramach optat
za uzytkowanie lokali.

Przyjecie takiej zasady oznaczatoby, ze osoby zajmujgce lokale w budynkach
niedocieplonych bedg musiaty ponieéc’: zwigkszone obcigzenia z tytutu docieplen, tym
bardziej, ze spétdzielnie majg réwnoczesnie utracié¢ 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
spotdzielniach mieszkaniowych dotyczy spéidzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego, to tres¢ art. 9 nie moze abstrahowac od charakteru prawnego tego
uprawnienia jak rowniez nie moze kolidowaé z pézniejszymi regulacjami dotyczacymi
wygasniecia tego prawa, podobnie jak-réwniez z ustgepem 2 tego artykutu czy art. 15
ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.

Z zasad prawidtowej legislacji wymka bowiem, ze aby prawo wygasto, to musi byé
wczesniej ustanowione a o formie jego ustanowema i jego konsekwencp stanowi
proponowany do uchylenla art. 9 ust. 1 ustawy

5. do art. 1 pkt. 12, pkt. 35

Proponujemy wykresli¢ pkt. 12 i 35.

UZASADNIENIE

Proponowane przepisy zawierajg rozwigzania razaco niekorzystne dla spétdzielni
mieszkaniowych.

Zasadniczy sprzeciw budzi proba arbitrainego zadysponowania przez ustawodawce
majatkiem spo#dzuelm mieszkaniowych.

Proponowane zmiany rozliczen finansowych z tytutu przeksztatcenia Iokatorsknch praw
do mieszkan na wtasnosciowe sa populistyczng préba uprzywilejowania 900 tys.
czionkéw zajmujgcych mieszkania na warunkach lokatorskich ze szkodg dia 2,6 min
cztonkow, ktérzy spoidz:elcze wfasnosc:owe prawa do lokali uzyskali pod rzgdami
dotychczasowych przepisow.

Nowe przeksztaicenia praw lokatorskich na wiasnosciowe miatyby byé dokonywane
bez obowigzku wplaty réznicy pomigdzy warto$cig rynkowa lokalu a zwaloryzowanym
wkiadem mieszkaniowym wediug dotychczas obowigzujacych zasad okre$lonych
ustawg, podczas gdy pod rzadami dotychczasowych przepiséw przeksztatcenia byty
dokonywane za odptatnoscig rzedu kilkunastu czy kilkudziesigciu tysiecy zlotych.

Takie zréznicowanie jest niezgodne z konstytucyjnq zasada_ réwnego traktowania
obywateli.

Proponowane przepisy stanowig ingerencje w przystugujgce spoid2|eln| mleszkamowej
prawo wiasnosci, polegajgce na takim jego ograniczeniu, ktére nie znajduje
dostatecznego uzasadnienia Konstytucyjnego i nie spetnia Konstytucyjnych warunkdw
dopuszczalnosci ograniczenn o tak daleko idacym zakresie, por. wyrok Trybunatu
Konstytucyjnego z 29 maja 2001 r. sygn akt K 5/01, w ktérym Trybunat uznal, ze
przepis art. 46 ust1 ustawy o spdidzielniach mieszkaniowych umozliwiajacy
przeksztatcenie prawa do lokalu za kwote nie przekraczajacg 3% warto$ci 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 mozliwos¢ uregulowania w
statucie korzystniejszych dla czionkéw spéidzielni mieszkaniowej zasad rozliczers z
tytutu nabycia wtasnosci lokalu. Trybunat Konstytucyjny nie zakwestionowat warunkéw
finansowych okreslonych w pozosta#ych punktach art. 12 ustawy o spdidzielniach -
mieszkaniowych.

Nie znajduje wigc uzasadnienia tak daleko idgca ingerencia w prawo wlasnosci
spotdzielni mteszkamowej polegajaca na pozbawieniu spotdzielni wplywdw na fundusz
remontowy od czesci czionkdw ( ok. 1/3 ogdiu ), podczas gdy 2/3 czionkdw
przeksztatcito prawo lokatorskie na prawo wiasnosciowe zgodnie ze statutem i ustawa i
poniosto czesto znaczace wydatki na rzecz spétdzielni w tym na poprawe stanu
zasobéw ( remonty ) zajmowanych przez czionkow, ktorym przystuguje prawo
lokatorskie.



6. do art. 1 pkt 33

nalezy wykresli¢ ten punkt

UZASADNIENIE '

Nie ma zadnego uzasadnienia przemawiajgcego za uchyleniem przepiséw art. 40, 41,
42 i 43 ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych, ktére naktadajg na spo%dznelme
bezwzgledny obowigzek wykonania szeregu czynnosci majacych doprowadzié¢ do
przeniesienia wtasnosci lokali na rzecz os6b uprawnionych w istniejgcych zasobach
mieszkaniowych. |-

Uchwata zarzadu spéldzielni okreélajaca przedmiot odrebnej wiasnosci wszystkich
lokali w danej nieruchomosci jest podstawg do sporzadzenia aktu notarialnego
przeniesienia wtasno$ci. Okreslenie przedmiotu odrebnej wiasnosci lokali w danej
nieruchomosci zgodnie z obowigzujgcymi przepisami ustawy wymaga uregulowania
stanu prawnego gruntu, na ktérych zostaty posadowione budynki stanowigce wtasnosé
spdtdzielni, a nastgpnie dokonanie ewentuainego podZIa#u rozgraniczenia lub
potgczenia nieruchomosci.

Uchylenie tych przepiséw pozbawia osoby uprawnione do przeniesienia wiasno$ci
mozliwo$ci wnoszenia uwag dotyczacych okre$lenia przedmiotu odrebnej wiasnosci
przez spétdzielnie.

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

dr Jerzy Jankowski



