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Stanowisko Rzadu
do poselskiego projektu ustawy o zmianie ustawy o spoétdzielniach mieszkanio-
wych oraz o zmianie niektérych innych ustaw
/druk sejmowy nr 339/

Poselski projekt ustawy o zmianie ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych
oraz o zmianie niektorych innych ustaw /druk sejmowy nr 339/ przewiduje nowelizacje
ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoétdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r.
Nr 119, poz. 1116, z pézn. zm."), zwanej dalej ,usm”. Nie znajduje potwierdzenia w
tresci projektu stwierdzenie w tytule dotyczgce ,zmiany niektérych innych ustaw”.

Odnoszac sie do poselskiej inicjatywy nowelizacji usm nalezy réwniez mie¢ na
uwadze, ze do Trybunatu Konstytucyjnego skierowany zostat wniosek (sygnatura akt
K 51/05) o stwierdzenie niezgodnos$ci z Konstytucjg niektorych przepisow usm w
brzmieniu nadanym nowelizacjg uchwalong 3 czerwca 2005 r.

Poselski projekt zmian w ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych dotyczy
zmian niektorych przepiséw, zaskarzonych do Trybunatu Konstytucyjnego. Grupa po-
stow na Sejm ztozyta do TK wniosek o stwierdzenie, ze:

1. art. 11" art. 17" ust. 1 do 4; art. 173 art. 17% art. 17° i art.17” usm s3 niezgod-
ne z art. 2, art. 32 i art. 64 ust. 2 Konstytucji RP;

2. art. 11" ust. 1 pkt 5 oraz art. 12 ust. 1 pkt 5 usm sa niezgodne z art. 2, art. 32,
art. 21 i art. 64 ust. 1 i 2 Konstytucji RP;

3. art. 11" ust. 1 pkt 2 3, art. 12 ust. 1 pkt 2i 3, art. 17" ust. 1 pkt 2 i 3, art. 39
ust. 1 pkt 2 3, art. 48 usm sg niezgodne z art. 2, art. 32 ust. 1, art. 64 ust. 1 2,
art. 75 ust. 1 i 2 Konstytucji RP w zakresie, w jakim wprowadzajg obowigzek
jednorazowej sptaty przypadajacego na lokal uzupetnienia wkfadu mieszkanio-
wego z tytutlu modernizacji budynku w rozumieniu art. 8" ust. 5, oraz w jakim
obcigzajg cztonkdw spotdzielni sptatg przypadajacych na ich lokale zobowigzan
spotdzielni z tytutu kredytow i pozyczek zaciggnietych na sfinansowanie kosz-
tow remontow nieruchomosci, w ktérych znajdujg sie ich lokale w zwigzku z
przeksztatcaniem praw do lokali w prawa spotdzielcze wlasnosciowe oraz w
prawa odrebnej wlasnosci lokali.

Podkreslenia wymaga, ze orzeczenia Trybunatu Konstytucyjnego w powyz-
szych kwestiach beda miaty rozstrzygajacy wptyw na szereg rozwigzan proponowa-
nych w poselskim projekcie ustawy o zmianie ustawy o spoétdzielniach mieszkanio-
wych oraz o zmianie niektorych innych ustaw /druk sejmowy nr 339/. Wigze sie to z
ryzykiem, ze uchwalone przez Sejm zmiany nie bedg zgodne z kierunkiem wskaza-
nym przez TK po rozpatrzeniu wskazanego wniosku postow.

W zakresie projektowanych zmian w poselskim projekcie ustawy o zmianie
ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektoérych innych ustaw /druk
sejmowy nr 339/ nalezy podnies¢, co nastepuije.

" Zmiany wymienionej ustawy zostaly ogtoszone w 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.



Proponowana zmiana (art. 1 pkt 1a projektu) polega na wykresleniu w art. 6
ust. 4 usm wyrazu ,przebudowy” oraz nadaniu (art. 1 pkt 1b projektu) ust. 5 w art. 6
nowego brzmienia: ,Modernizacja stanowi unowoczesnienie istniejgcego i prawidfowo
funkcjonujgcego budynku lub lokalu, przez podniesienie jego standardu. Docieplenie
budynku nie jest modernizacjg.”.

Obecna tresé art. 6" ust. 4 i art. 6" ust. 5 usm jest zgodna z przepisami ustawy
Prawo budowlane, ktéra precyzuje termin ,przebudowa”, oraz art. 31 ustawy o ra-
chunkowosci, ktory stanowi, iz warto§¢ poczatkowg stanowigcg cene nabycia lub
koszt wytworzenia srodka trwatego powiekszajg koszty jego ulepszenia, polegajacego
na przebudowie, rozbudowie, modernizacji lub rekonstrukcji i powodujacego, ze war-
tos¢ uzytkowa tego Srodka po zakonczeniu ulepszenia przewyzsza posiadang przy
przyjeciu do uzywania wartosc¢ uzytkowa.

Przepisy te odgrywajg wazng role w prowadzeniu prawidtowej gospodarki
mieszkaniowej przez spotdzielnie mieszkaniowe i skreslenie terminu ,przebudowa”
moze np. uniemozliwi¢ przebudowe lokalu lub budynku w celu usunieciu zagrozenia
bezpieczenstwa uzytkownikow.

Odnosnie do nadania nowego brzmienia ust. 5, z uzasadnienia wnioskodaw-
cow wynika, ze ,,... sprecyzowano pojecie modernizacji, wedtug ktdrego koszty docie-
plenn budynkéw nie zalicza sie do modernizacji. Warto zauwazyc¢, ze wszyscy czton-
kowie spotdzielni od 1 stycznia 2001 r. wptacajq na fundusz remontowy w swojej spot-
dzielni, za$ srodki z tego funduszu winny by¢ przeznaczone na wszelkie remonty, do
ktorych nalezy rowniez docieplenie budynku. Nie ma takze zadnego uzasadnienia,
zeby tylko cztonkowie chcgcy naby¢ prawo wifasnosci swojego mieszkania byli zobo-
wigzani ,za kare” pokrywac ponownie koszty remontu budynkow spotdzielczych.”.

Nalezy zauwazy¢, ze docieplenie moze by¢ w Swietle obowigzujacych przepi-
sow traktowane obecnie — stosownie do decyzji organdéw spoétdzielni mieszkaniowej —
zaréwno jako modernizacja, jak tez jako remont. Wybér tych mozliwosci wigze sie z
réznymi uwarunkowaniami.

Jesli podejmowane przez spétdzielnie dziatania, polegajace np. na dociepleniu
budynkow lub wymianie stolarki okiennej, uznane zostang za modernizacje (ulepsze-
nie) budynku, to ich koszty nie moga by¢ finansowane srodkami funduszu remonto-
wego, tworzonego z odpisow zaliczanych do kosztéw uzasadnionych. Po wykonaniu
robét modernizacyjnych budynku poniesione naktady muszg zwiekszy¢ ksiegowa war-
tos¢ budynku.

Nalezy réwniez doda¢, ze Naczelny Sad Administracyjny w wyrokach z dnia
1 marca 2000 r. (I SA /Wr 2915/98) oraz z 19 listopada 2001 r. IV SA 390/01 stwier-
dzit, iz docieplenie scian zewnetrznych budynku nie moze by¢ uznane jako remont.

Na podstawie art. 10 ust. 5 oraz art.17> ust. 5 usm, w wypadku modernizacji
budynku cztonek spoétdzielni jest obowigzany uzupetni¢ wktad mieszkaniowy lub bu-
dowlany poprzez wniesienie kwoty odpowiadajgcej kosztom modernizacji przypadaja-
cym na jego lokal. Jesli za$ zrealizowana przez spétdzielnie modernizacja budynku
nie zostata pokryta uzupetniajgcymi wptatami na wktad mieszkaniowy lub budowlany,
to, w przypadku przenoszenia witasnosci lokalu na rzecz czionka, spétdzielnia ma
prawo zadac tej wptaty na pokrycie kosztow modernizacji budynku w czesci przypada-
jacej na zajmowany przez niego lokal (art. 12 ust. 1 pkt. 2 oraz art. 17" ust. 1 pkt. 2
usm).



Nalezy dodac, ze w wyroku z dnia 20 kwietnia 2005 r. (sygn. akt K 42/02) Try-
bunat Konstytucyjny uznat te przepisy za zgodne z Konstytucjg RP.

Jesli natomiast podejmowane przez spotdzielnie dziatania, w tym docieplenie,
uznane zostang jako remont, bowiem wigzg sie z naprawg istniejgcego budynku
(chocby polegaty na wymianie i zastosowaniu nowych materiatéw), wéwczas koszty
tych dziatan winny by¢ finansowane $rodkami funduszu remontowego.

Natomiast w przypadku gdy zgromadzone $rodki funduszu remontowego sg
niewystarczajgce i koszty docieplenia budynku lub ich czes¢ zostaty pokryte z kredytu
lub pozyczki zaciggnietej przez spoétdzielnie, od cztonka ubiegajgcego sie o prze-
ksztatcenie lokatorskiego prawa do lokalu wymagana jest (art. 11" ust. 1 pkt 3 i art. 12
ust. 1 pkt. 3 usm) sptata przypadajgcych na ten lokal zobowigzan spétdzielni z tytutu
kredytow i pozyczek zaciggnietych na sfinansowanie kosztow remontow nieruchomo-
Sci, w ktorej znajduje sie lokal.

Biorac powyzsze pod uwage, dodanie stwierdzenia, ze ,docieplenie budynku
nie jest modernizacjg” nalezy uzna¢ za niezasadne, ograniczy bowiem obecnie istnie-
jaca mozliwos¢ samodzielnego rozstrzygania tych kwestii przez organy spotdzielni
mieszkaniowych i kwalifikowanie docieplenia budynku jako remont albo jako moderni-
zacje.

Proponowana zmiana tresci art. 4 ust 1, art. 4 ust 1!, art. 4 ust 2 usm (art. 1 pkt 2
projektu) polega na wykresleniu wyrazéw ,,oraz w zobowigzaniach spétdzielni z innych
tytutow”.

Powodowataby ona, ze czionkowie spétdzielni, ktorym przystugujg spoétdzielcze
prawa do lokali, osoby niebedgce cztonkami spotdzielni, ktérym przystugujg spoétdziel-
cze wiasnosciowe prawa do lokali, oraz cztonkowie spétdzielni bedacy wtascicielami
lokali byliby zobowigzani uczestniczy¢ tylko w wydatkach zwigzanych z eksploatacjq i
utrzymaniem nieruchomos$ci w czesciach przypadajgcych na ich lokale oraz eksplo-
atacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spétdzielni, przez uiszcza-
nie optat zgodnie z postanowieniami statutu. Osoby te nie miatyby obowigzku uczest-
niczenia - przez uiszczanie optat zgodnie z postanowieniami statutu - w zobowigza-
niach spétdzielni z innych tytutow.

Skutkiem przyjecia takiej regulacji mogq by¢ sytuacje, kiedy powstang zobowigza-
nia spotdzielni, ktére nie beda mogty — zgodnie ze statutem - by¢ pokryte przez czion-
kow lub osoby niebedace cztonkami spotdzielni, ktorym przystugujg spoétdzielcze wia-
snosciowe prawa do lokali. Przyktadem takiej sytuacji bytby np. brak mozliwosci prze-
ksztatcenia prawa wieczystego uzytkowania gruntu we wtasnosc¢, bowiem wigze sie z
obowigzkiem pokrycia kosztéw nabycia wlasnosci gruntu.

Biorac powyzsze pod uwage nie mozna pozytywnie oceni¢ zmiany zawartej w art.
1 pkt 2 projektu.

Proponowana zmiana w art. 1 pkt 3 projektu polega na skresleniu art. 11'. Tym
samym zlikwidowana zostataby mozliwos¢ przeksztatcenia przystugujgcego cztonkowi
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu na spétdzielcze wtasnosciowe prawo do
lokalu.



Wejscie w zycie takiej regulacji spowodowatoby nieuzasadniony brak mozliwosci
uzyskania przez czionka spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu, ktére jako
prawo zbywalne moze by¢, niezwtocznie po podjeciu przez zarzad spotdzielni decyzji
0 przeksztatceniu prawa, przedmiotem sprzedazy, zamiany lub darowizny. Ponadto
jego powstanie nie wymaga zawarcia umowy notarialnej ani zatozenia ksiegi wieczy-
stej, co wigze sie z pokryciem przez cztonka kosztéw tych czynnosci, jak rowniez ko-
niecznoscig oczekiwania na ich dokonanie, w szczegolnosci na zatozenie ksiegi wie-
czystej.

Biorac powyzsze pod uwage, w_celu umozliwienia zainteresowanym cztonkom
spoétdzielni mieszkaniowych przeksztatcenia spotdzielczych lokatorskich praw do loka-
lu na prawa spotdzielcze wiasnosciowe, ewentualne wejscie w zycie proponowanego
przepisu powinno nastgpi¢ z pewnym opoznieniem, np. od stycznia 2008 lub 2009 r.

Proponowane zmiany tresci art. 12 usm (art. 1 pkt 3 projektu) dotyczg warunkow
przeniesienia witasnosci lokalu na czionka, ktéremu przystuguje spoétdzielcze lokator-
skie prawo do lokalu mieszkalnego.

W poréwnaniu z warunkami przeniesienia wiasnosci lokalu obowigzujgcymi obec-
nie cztonek spoétdzielni mieszkaniowej ubiegajacy sie o zawarcie umowy przeniesienia
lokalu nie bytby zobowigzany do:

- sptaty przypadajgcego na jego lokal uzupetnienia wktadu mieszkaniowego z ty-
tutu modernizacji budynku, w rozumieniu art. 6" ust. 5;

- sptaty przypadajgcych na jego lokal zobowigzan spotdzielni z tytutu kredytéw i
pozyczek zaciggnietych na sfinansowanie kosztéw remontéw nieruchomosci, w
ktorej znajduje sie lokal.

Ww. zmiana tresci art. 12 budzi bardzo powazne watpliwosci odnosnie do jej
zgodnosci z Konstytucjg RP. Nie zostata rozstrzygnieta kwestia, kogo obcigza takie
zobowigzania, jezeli np. oprocz srodkéw z funduszu remontowego na wykonanie mo-
dernizacji lub remontu zaciggniety zostat uzupetniajgcy kredyt lub pozyczka?

Doda¢ nalezy, ze w wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 20 kwietnia 2005 r.
sygn. akt K 42/02 odnoszac sie do art. 12 ust. 1 pkt 2 i 3 usm Trybunat stwierdzit, ze
sg one zgodne z art. 2, art. 32, art. 64 ust. 1 i art. 75 ust. 1 Konstytucji.

Kolejna zmiana proponowana w art. 12 usm (ust. 1 pkt 2 w art. 1 pkt 3 projektu),
polega na ograniczeniu zobowigzania cztonka spotdzielni mieszkaniowej ubiegajace-
go sie o zawarcie umowy przeniesienia lokalu jedynie do sptaty nominalnej kwoty
przypadajacej na jego lokal czesci umorzenia kredytu lub dotacji, o ile spétdzielnia
skorzystata z pomocy uzyskanej ze srodkéw publicznych lub z innych srodkéw, podle-
gajacej odprowadzeniu do budzetu.

W obecnie obowigzujgcym stanie prawnym cztonek, w takiej sytuacji, jest zobo-
wigzany do wptaty réznicy pomiedzy wartoscig rynkowg lokalu a zwaloryzowang war-
toscig wniesionego catego wktadu mieszkaniowego albo jego czesci. Jezeli zas spot-
dzielnia skorzystata z pomocy uzyskanej ze srodkow publicznych lub z innych Srod-
kéw, to réznica pomiedzy wartoscig rynkowq lokalu a wartoscig zwaloryzowanego
wktadu mieszkaniowego podlega zmniejszeniu o 50% wartosci pomocy uzyskanej



przez spotdzielnie zwaloryzowanej proporcjonalnie do aktualnej wartosci rynkowej
lokalu.

Zgodnie za$ z art. 46" wptywy z wptat, o ktérych mowa w art. 12 ust. 1 pkt 5, prze-
znacza sie na sptate podlegajgcego odprowadzeniu do budzetu panstwa umorzeniu
kredytu obcigzajacego dany lokal oraz w pozostatej czesci na uzupetnienie funduszu
remontowego spoétdzielni.

Réwniez ta zmiana w art. 12 budzi bardzo powazne watpliwosci odnosnie do jej
zgodnos$ci z Konstytucjg. Warunki finansowe przeksztatcenia prawa do lokalu byty
przedmiotem rozwazan Trybunatu Konstytucyjnego w wyroku z 29 maja 2001 r. (sygn
akt K 5/01), w ktérym Trybunat uznat, ze przepis art. 46 ust. 1 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych umozliwiajgcy przeksztatcenie prawa do lokalu za kwote nieprzekra-
czajacya 3% wartosci rynkowej lokalu jest niezgodny z Konstytucja.

Zdaniem Trybunatu Konstytucyjnego przepis ten stanowit ingerencje w przystugu-
jace spotdzielni mieszkaniowej prawo wiasnosci, polegajgcg na takim jego ogranicze-
niu, ktére nie znajduje dostatecznego uzasadnienia konstytucyjnego i nie spetnia kon-
stytucyjnych warunkéw dopuszczalnosci ograniczen o tak daleko idgcym zakresie.

Tym bardziej nie znajduje uzasadnienia proponowana w projekcie jeszcze dalej
idgca ingerencja w prawo wtasnosci spotdzielni mieszkaniowych polegajaca na catko-
witym pozbawieniu ich wptywdéw na fundusz remontowy od czesci cztonkoéw (ok. 1/3
ogotu), ktérzy mogliby przeksztatca¢ spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu we wita-
snos¢ lokalu na znacznie korzystniejszych warunkach ustawowych, podczas gdy
wczesniej 2/3 cztonkdw w zwigzku z przeksztatceniem tego prawa na prawo wiasno-
Sciowe, zgodnie ze statutem, lub na wtasnos¢, zgodnie z ustawa, poniosto czesto
znaczace wydatki na rzecz spétdzielni, w tym na poprawe stanu zasobdéw zajmowa-
nych przez cztonkéw z prawem lokatorskim.

Odnosnie do proponowanego brzmienia ust. 3 w art. 12 nalezy skresli¢ zdanie
drugie, dotyczgce kosztéw sgdowych, w zwigzku z wejsciem z zycie od 2 marca br.
nowych przepiséw regulujgcych te kwestie. Uwaga ta dotyczy réwniez tresci art.1 pkt
16 projektu.

W odniesieniu do kolejnej zmiany dotyczacej art. 17 nalezy zauwazy¢, ze wnio-
skodawcy powotujg sie w tym przepisie na ustawe o najmie lokali mieszkalnych i do-
datkach mieszkaniowych, ktéra w catosci nie obowigzuje od 1 stycznia 2002 r.

Proponowane zmiany tresci art. 17" (art. 1 pkt 6 projektu) dotyczg wyeliminowania,
od dnia 1 stycznia 2006 roku, mozliwosci ustanawiania spétdzielczych wtasnoscio-
wych praw do lokali.

Nalezy zauwazy¢, ze zaproponowana w poselskim projekcie ustawy zmiana, po-
woduje nadanie temu przepisowi mocy wstecznej. Respektowanie zasady lex retro
non agit jest podstawowym warunkiem niezbednym do tworzenia stanu zaufania oby-
wateli do prawa oraz jego przewidywalnosci. Zdaniem Rzadu, zastosowanie w oma-
wianym przepisie wyjatku od zasady, iz prawo nie dziata wstecz budzi powazne wat-
pliwosci odnosnie jego zgodnosci z Konstytucjg RP, w tym z respektowaniem zasady
zaufania obywateli do stanowionego prawa.



Nalezy przypomnie¢, 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 witasnosciowego prawa do lokalu, w zadnym z tych
orzeczen nie zakwestionowat zasadniczych rozwigzan ustawy o spoétdzielniach miesz-
kaniowych, w tym mozliwosci ustanawiania przez spotdzielnie mieszkaniowe na rzecz
cztonka spétdzielczego wtasnosciowego 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, 3 i 4 usm regulujacego tresé spot-
dzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu jako ograniczonego prawa rzeczowego.
Trybunat Konstytucyjny uznat, ze nie ma przestanek, ktére by uzasadniaty ogranicze-
nie mozliwosci wyboru przez cztonka spétdzielni formy uprawnien do lokalu.

Trybunat Konstytucyjny zakwestionowat natomiast konstytucyjno$é art. 17> ust. 1
pkt 1 i ust. 2 usm, a wiec przepisow, ktore zobowigzywaty cztonka do wniesienia
wktadu budowlanego w wysokosci odpowiadajacej catosci kosztow budowy przypada-
jacych na jego lokal. Trybunat podkreslit przy tym, Ze jesli ustawodawca przewiduje
istnienie obok prawa wiasnosci innego typu praw podmiotowych, to musi odpowiednio
zroznicowac takze warunki ich nabycia.

Proponowane zmiany tresci art. 17" ust. 1 usm (art. 1 pkt 9 projektu) dotyczg wa-
runkow przeniesienia wiasnosci lokalu na cztonka, ktéremu przystuguje spétdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu. Zmiany te sg podobne do proponowanych w art. 12
usm, tj. do warunkdéw przeniesienia wlasnoéci lokalu na cztonka, ktéremu przystuguje
do niego prawo spétdzielcze lokatorskie. Budzg one rowniez podobne watpliwosci od-
no$nie do zgodnosci z Konstytucja RP, jak omoéwione wczesniej w odniesieniu do
zmian w art. 12 usm.

Zmiana dotyczgca art. 35 (art. 1 pkt 10 projektu) jest niejasna. Polega na dodaniu
ust. 3'.1. i 2 (chodzi prawdopodobnie o ust. 3" pkt 1 i pkt 2). Mozna jedynie domysla¢
sie, ze wnioskodawcy postulujg, aby w przypadku bonifikaty przy nabyciu wtasnosci
gruntu na podstawie ustawy o gospodarce nieruchomosciami korzystali z niej czton-
kowie, na rzecz ktorych przenoszona jest wtasnos¢ lokali.

Podobnie jak zmiany dotyczace art. 12 i art. 17" propozycja dotyczaca art. 39 (art.
1 pkt 11 projektu) budzi rowniez powazne zastrzezenia. Wnioskodawcy proponuja,
aby zobowigzac spoétdzielnie mieszkaniowg do zawarcia umowy o przeniesienie wia-
snosci lokalu na pisemne zadanie najemcy lokalu uzytkowego, w tym garazu, a takze
najemcy pracowni tworcy, ktory ponidst w pewnym zakresie lub w petni koszty budowy
tego lokalu albo poniesdli je jego poprzednicy prawni, po dokonaniu przez niego sptaty
zadtuzenia z tytutdw wynikajacych z umowy najmu oraz po uzupetnieniu wkitadu bu-
dowlanego w przypadku czesciowego pokrycia kosztow budowy.

Najemca, ktory ponidst koszty budowy lokalu lub ich czes¢, ma prawo do zgadania
od spodtdzielni zwrotu poniesionych naktadéw, w tym np. poprzez obnizke czynszu.

Wydaje sie, ze takie zobowigzanie spotdzielni mieszkaniowej do przeniesienia
wiasnosci na rzecz najemcy lokalu, ktéry ponidst tylko nieznaczng czes¢ kosztéw bu-
dowy lokalu, nadmiernie ogranicza prawa spoétdzielni jako wiasciciela.



Zmiana proponowana w art. 42 ust. 3 usm (art. 1 pkt 12 projektu) polega na ogra-
niczeniu mozliwosci podziatdw nieruchomosci wytgcznie na nieruchomosci jednobu-
dynkowe. Zdaniem wnioskodawcow ,Nieruchomo$¢ wielobudynkowa moze by¢ utwo-
rzona gdy budynki sq posadowione w sposob uniemozliwiajgcy ich rozdzielenie (sta-
nowig kwadrat, potkole, litere L itp.), lub dziatka, na ktorej posadowiony jest budynek
pozbawiona jest dostepu do drogi publicznej lub wewnetrznej”.

Takie ograniczenie mozliwosci podziatéw nieruchomosci jest zbedne i bedzie zré-
dtem szeregu konfliktéw, biorgc pod uwage rozwigzania zastosowane przy projekto-
waniu wielu osiedli zgodnie z Kartg Atenska. Nie mozna pomijac¢ réwniez tego, ze o ile
taka bedzie wola wiascicieli lokali, podziatu wspdlnoty wielobudynkowej mozna bedzie
dokonac rowniez pozniej. Mozliwos¢ takg przewiduje réwniez ustawa o wiasnosci lo-
kali.

WskazaC rowniez nalezy na brak przepiséw przejsciowych regulujgcych sposob
traktowania uchwat zarzadoéw spétdzielni juz podjetych lub bedacych w trakcie przygo-
towywania.

Projektowana zmiana art. 44 (art. 1 pkt 13 projektu) jest obecnie niewystarczajgca i
wymaga nowego zredagowania, bowiem po dacie ztozenia poselskiego projektu Try-
bunat Konstytucyjny w wyroku z dnia 21 grudnia 2005 r. orzekt o niezgodnosci z Kon-
stytucjg art. 44 ust. 1 i 2 usm w brzmieniu nadanym ustawg z dnia 21 grudnia 2001 r.
0 zmianie ustaw: o Bankowym Funduszu Gwarancyjnym, Prawo energetyczne, o par-
tiach politycznych, o dostosowaniu gérnictwa wegla kamiennego do funkcjonowania w
warunkach gospodarki rynkowej oraz szczegodlnych uprawnieniach i zadaniach gmin
goérniczych, o zmianie niektdérych ustaw zwigzanych z funkcjonowaniem administracji
publicznej Prawo telekomunikacyjne, o komercjalizacji, restrukturyzacji i prywatyzacji
przedsiebiorstwa panstwowego ,Polskie Koleje Panstwowe”, o spétdzielniach miesz-
kaniowych, o jakosci handlowej artykutow rolno-spozywczych, Ordynacja wyborcza do
Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej i do Senatu Rzeczypospolitej Polskiej, o przebudowie
i modernizacji technicznej oraz finansowaniu Sit Zbrojnych Rzeczypospolitej Polskiej
w latach 2001-2006, o zmianie ustawy o zaméwieniach publicznych oraz utracie mocy
ustawy o kasach oszczednosciowo — budowlanych i wspieraniu przez panstwo
oszczedzania na cele mieszkaniowe (Dz. U. Nr 154, poz.1802).

Trybunat stwierdzit, ze kwestionowane przepisy sg niedopuszczalng ingerencjg w
sfere konstytucyjnie chronionych praw wierzyciela hipotecznego. Ustawodawca nie
przewidziat przy tym rozwigzania sytuacji, w ktorej spotdzielnia nie posiada nierucho-
mosci, na ktérej mogtaby ustanowi¢ nowg ,zastepczg”’ hipoteke. Pdzniejsze zmiany
dotyczace nieruchomosci, np. jej podziat, muszg pozostawac bez wptywu na sytuacje
prawng wierzyciela hipotecznego.

Trybunat podkreslit, Ze sama regulacja przewidujaca wygasniecie hipoteki nie mu-
siataby zosta¢ oceniona negatywnie, o ile ustawodawca wprowadzitby alternatywe i co
najmniej rownowazne srodki ochrony interesow wierzyciela. Mogtyby one polega¢ na
stworzeniu przez ustawodawce mechanizmu gwarantowania praw wierzycieli hipo-
tecznych, badz tez co najmniej wprowadzenia obowigzku powstatej hipoteki tacznej w
stosunku odpowiadajgcym udziatowi poszczegodinych witascicieli w nieruchomosci
wspolnej. Wejscie w zycie tego wyroku Trybunat odroczyt o rok.



Projektowane wprowadzenie art. 45" (art. 1 pkt 14 projektu) ma na celu stworzenie
mozliwosci przenoszenia ze spotdzielni na cztonka prawa odrebnej wiasnosci lokalu w
ustawie tworzac hipoteke na ustanowionej wtasnosci tego lokalu w wysokos$ci niespta-
conej naleznosci wobec spétdzielni. Projektowang tresé art. 45" dopuszczajace mozli-
wosC przeniesienia odrebnej wiasnosci lokalu na cztonka spétdzielni mieszkaniowej,
ktory nie dokona w cato$ci sptat wymaganych w art. 12 ust. 1 usm, tj. miedzy innymi
optat za eksploatacje i utrzymanie nieruchomosci, a takze odpowiedniej czesci zadtu-
zenia kredytowego wraz z odsetkami, nalezy ocenic jako niezasadna.

Ustanowienie prawa odrebnej wiasnosci lokalu na rzecz osob regularnie wywigzu-
jacych sie ze zobowigzan wobec spotdzielni, jak rowniez tych, ktorzy zalegajg z opfa-
tami nie wydaje sie wiasciwe. Proponowana regulacja moze réwniez wptynaé nega-
tywnie na cztonkdéw spotdzielni, ktorzy sptacajg zadtuzenie kredytowe na podstawie
ustawy z dnia 30 30 listopada 1995r. 0 pomocy panstwa w sptacie niektorych kredy-
tow mieszkaniowych, udzielaniu premii gwarancyjnych oraz refundacji bankom wypta-
conych premii gwarancyjnych (Dz. U. z 2003r. Nr 119, poz. 1115. z p6zn. zm.). Po
uzyskaniu odrebnej wtasnosci lokalu nie bedg oni zainteresowani systematycznym
sptacaniem zadtuzenia kredytowego oraz wnoszeniem tzw. sptat jednorazowych, kto-
re stanowig znaczng czes¢ dochodu budzetu panstwa (wptaty bankéw dotyczace do-
konanych przez kredytobiorcow sptat zadtuzenia z tytutu przejsciowego wykupienia
odsetek). Projektowany przepis stoi w sprzecznosci z przepisami wyzej wymienionej
ustawy, ktére dopuszczajg roszczenie o przeksztatcenie dopiero po dokonaniu sptaty
catego zadtuzenia kredytowego.

Ponadto nalezy zauwazy¢, ze sptata kredytow sptacanych na podstawie ustawy o
pomocy panstwa (...) objety jest poreczeniem Skarbu Panstwa na podstawie ustawy z
dnia 29 listopada 2000r. o objeciu poreczeniami Skarbu Parnstwa niektorych kredytow
mieszkaniowych (Dz. U. nr 122, poz. 1310 i z 2003r, Nr 139, poz. 1325) do wysokosci
90% pozostajacych do sptaty kwot kredytéw. Wykonanie przez Skarb Panstwa umow
poreczenia nastepuje, jezeli sptata kredytu nie zostanie dokonana w terminach wyni-
kajacych z umowy kredytowej. Konsekwencjg wprowadzenia projektowanego art.45’
bedzie zwiekszenie wydatkow z tytutu objecia poreczeniami Skarbu Panstwa wierzy-
telnosci kredytowych.

Zmiany proponowane w odniesieniu do art. 48 usm (art. 1 pkt 16 projektu) dotyczg
nadania najemcom bylych mieszkan zaktadowych uprawnien do uzyskiwania wtasno-
Sci zajmowanych mieszkan. Wysokos$¢ wptacanego wktadu budowlanego ma by¢ uza-
lezniona od powierzchni uzytkowej zajmowanego mieszkania oraz ceny nabycia
mieszkania, jezeli spotdzielnia nabyta budynek odpfatnie.

Réwniez w stosunku do tych propozycji zachodzi podejrzenie o ich niekonstytucyj-
no$¢ z uwagi na nadmierne ograniczenie praw spotdzielni mieszkaniowych jako wia-
Scicieli. Proponowane przepisy nie odnoszg sie do kwestii pokrycia ewentualnych na-
ktadéw poniesionych przez spoétdzielnie mieszkaniowe na remont lub modernizacje
takich budynkow po ich przejeciu od zaktaddw pracy.

Nalezy réwniez wskaza¢ na bardziej korzystne warunki przenoszenia wiasnosci
bylych mieszkan zaktadowych przejetych przez spotdzielnie mieszkaniowe na rzecz
ich najemcédw w poréwnaniu z warunkami jakie w stosunku do najemcéw mieszkan
zaktadowych okreslone zostaty w ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. o zasadach zby-
wania mieszkan bedgcych wiasnoscig przedsiebiorstw panstwowych, niektorych spoét-
ek handlowych z udziatem Skarbu Panstwa, panstwowych osob prawnych oraz nie-



ktérych mieszkan bedacych wiasnoscig Skarbu Panstwa (Dz. U. z 2001 r. Nr 4, poz.
24, z pdzn. zm.).

Sprzedazy mieszkania na podstawie tej ustawy, niezaleznie od warunkéw zakupu
budynku, dokonuje sie po cenie ustalonej na zasadach okre$lonych w ustawie o go-
spodarce nieruchomosciami tgcznie pomniejszonej o:

e 6% za kazdy rok pracy u zbywcy lub jego poprzednika prawnego,
o 3% za kazdy rok najmu tego mieszkania
- przy czym fgczna obnizka nie moze przekracza¢ 95% ceny sprzedazy mieszkania.

Na potrzebe zmian regulacji art. 48 wskazywat réwniez Rzecznik Praw Obywatel-
skich. Uwagi dotyczyly potrzeby uporzadkowania zasad rozliczen z tytutu kauciji
mieszkaniowych wptaconych przez najemcow lokali mieszkalnych oraz usuniecia wat-
pliwosci co do obowigzku ponoszenia kosztéw modernizacji przez najemcow lokali
mieszkalnych, o ktérych mowa w tym przepisie.

Zdaniem Rzadu, poselski projekt ustawy o zmianie ustawy o spoétdzielniach miesz-
kaniowych oraz zmianie niektorych innych ustaw /druk sejmowy nr 339/ nie obejmuje
szeregu zmian niezbednych z uwagi m. in. na wyroki i postanowienie Trybunatu Kon-
stytucyjnego. Ponadto czes$¢ propozycji poselskich budzi powazne watpliwosci odno-
$nie do ich1 zgodnosci z Konstytucjg RP, np. propozycje dotyczace zmiany art. 12 usm
czy art. 17°.

Natomiast propozycje zniesienia mozliwosci ustanawiania spétdzielczego wtasno-
sciowego prawa do lokalu Rzad uwaza za zasadng pod warunkiem ustanowienia 2 - 3
letniego okresu przejsciowego na wejscie w zycie takiej regulaciji.

Przedstawiajac powyzsze Rzad prezentuje stanowisko, ze prowadzenie prac nad
poselskim projektem ustawy o zmianie ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych oraz
0 zmianie niektorych innych ustaw /druk nr 339/ powinno mie¢ miejsce z uwzglednie-
niem przedstawionych powyzej opinii i obejmowaé zmiany zaproponowane przez
Rzad w bedacym w trakcie uzgodnien miedzyresortowych projekcie ustawy o zmianie
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz niektorych innych ustaw.
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