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Rzeczypospolitej Polskiej

Szanowna Pani Marszatek!

Zgodnie z art. 118 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia
2 kwietnia 1997 r. mam zaszczyt przekaza¢ Pani Marszalek podjeta przez Senat na
25. posiedzeniu w dniu 9 stycznia 2013 r. uchwalg w sprawie wniesienia do Sejmu
projektu ustawy

- 0 zmianie ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych

wraz z projektem tej ustawy.

Projekt ustawy stanowi wykonanie obowiazku dostosowania systemu
prawa do orzeczenia Trybunatu Konstytucyjnego.

Jednoczesnie pragng poinformowac, ze Senat upowaznil senatora
Wojciecha Skurkiewicza do reprezentowania Senatu w dalszych pracach nad tym
projektem.

Z powazaniem

(-) Bogdan Borusewicz



UCHWALA
SENATU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
z dnia 9 stycznia 2013 r.

w sprawie wniesienia do Sejmu projektu ustawy o zmianie ustawy o spoldzielniach

mieszkaniowych

Na podstawie art. 118 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia
1997 r., Senat wnosi do Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej projekt ustawy o zmianie ustawy

o spoldzielniach mieszkaniowych.

Jednoczesnie upowaznia senatora Wojciecha Skurkiewicza do reprezentowania Senatu

w pracach nad projektem.

MARSZALEK SENATU

Bogdan BORUSEWICZ



projekt
USTAWA

z dnia

o 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 pézn. zm.") w art. 48:

1))

2)

ust. 1 otrzymuje brzmienie:

,»1. Na pisemne zadanie najemcy spotdzielczego lokalu mieszkalnego, bedacego
przed przejeciem przez spotdzielni¢ mieszkaniowa mieszkaniem przedsigbiorstwa
panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub panstwowej jednostki organizacyjnej,
jezeli najemca byl uprawniony do korzystania z tego lokalu w dniu jego przejecia,
spoldzielnia jest obowiazana zawrze¢ z nim umowg przeniesienia wiasnosci lokalu, po
dokonaniu przez niego:

1) sptaty kosztéw poniesionych przez spotdzielnig tytutem naktadow zwigkszajacych
warto$¢ budynku, w ktorym znajduje si¢ zajmowany lokal, w wysokosci
proporcjonalnej do powierzchni uzytkowej tego lokalu, w przypadku gdy
spotdzielnia nabyta budynek nieodptatnie,

2) wplaty kwoty okreslonej przez zarzad spotdzielni w wysoko$ci proporcjonalnej
do powierzchni uzytkowej zajmowanego lokalu wynikajacej ze zwaloryzowanej
wedlug wartosci rynkowej ceny nabycia budynku, w przypadku gdy spoétdzielnia
nabyta budynek odptatnie

- oraz sptaty zadhuzenia z tytutu §wiadczen wynikajacych z umowy najmu.”;

po ust. 1 dodaje si¢ ust. 1' i 1> w brzmieniu:

,1'. Najemca nie jest obowiazany do splaty kosztow, o ktorych mowa w ust. 1
pkt 1, w takiej czesdci, w jakiej znalazly pokrycie w otrzymanej przez spotdzielni¢ premii

termomodernizacyjnej lub premii remontowej, o ktéorych mowa w ustawie z dnia

)" Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogloszone w Dz. U. z 2004 r. Nr 19, poz. 177

i Nr 63, poz. 591, z 2005 r. Nr 72, poz. 643, Nr 122, poz. 1024, Nr 167, poz. 1398 i Nr 260, poz. 2184,
72006 r. Nr 165, poz. 1180, z 2007 r. Nr 125, poz. 873, z 2008 r. Nr 235, poz. 1617, z 2009 r. Nr 65,
poz. 545, Nr 117, poz. 988, Nr 202, poz. 1550 i Nr 223, poz. 1779, z 2010 r. Nr 207, poz. 1373, z 2011 r.
Nr 201 poz. 1180 oraz z 2012 r. poz. 201, 888 1 989.



3)

21 listopada 2008 r. o wspieraniu termomodernizacji i remontow (Dz. U. Nr 223,
poz. 1459, z pozn. zm.”).

1°. Rada nadzorcza moze podja¢ uchwale o zasadach udzielania bonifikaty od
kwoty, o ktérej mowa w ust. 1 pkt 2.”;
ust. 4 1 5 otrzymuja brzmienie:

4. Kaucje mieszkaniowe, o ktérych mowa w art. 7 ust. 3 w zwiazku z art. 9 ust. 1
ustawy z dnia 12 pazdziernika 1994 r. o zasadach przekazywania zakladowych
budynkoéw mieszkalnych przez przedsigbiorstwa panstwowe (Dz. U. Nr 119, poz. 567,
z pézn. zm.V), podlegaja zaliczeniu na poczet kosztoéw lub kwoty, o ktéorych mowa
w ust. 1.

5. Wysokos¢ kaucji mieszkaniowej zaliczonej na poczet kosztow lub kwoty,
o ktorych mowa w ust. 1, waloryzuje si¢ proporcjonalnie do wartosci rynkowej lokalu.
W pozostatych przypadkach zwrot kaucji nastgpuje w wysokos$ci srodkow przekazanych
spoldzielni przez przedsigbiorstwo panstwowe, panstwowa osobe prawna lub

panstwowa jednostke organizacyjna.”.

Art. 2. W sprawach, w ktorych zadanie przeniesienia wtasnosci spotdzielczego lokalu

mieszkalnego zostato zgltoszone na podstawie art. 48 ust. 1 ustawy zmienianej w art. 1 przed

dniem wejscia w zycie niniejszej ustawy, stosuje si¢ przepisy dotychczasowe.

Art. 3. Ustawa wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia.

2)

3)

Zmiany wymienionej ustawy zostaty ogloszone w Dz. U. z 2009 r. Nr 157, poz. 1241, z 2010 r. Nr 76,
poz. 493,z 2011 r. Nr 106, poz. 662 oraz z 2012 r. poz. 951 i 1342.

Zmiany wymienionej ustawy zostaly ogloszone w Dz. U. z 1996 r. Nr 52, poz. 236, z 1997 r. Nr 6, poz. 32,
72000 r. Nr 39, poz. 442, z 2005 r. Nr 167, poz. 1398, z 2006 r. Nr 220, poz. 1614, z 2008 r. Nr 192,
poz. 1182 oraz z 2012 r. poz. 596.



UZASADNIENIE

1. Cel projektowanej ustawy

Projektowana ustawa o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych ma na celu
dostosowanie systemu prawa do wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 14 lutego 2012 r.
(sygn. akt P 17/10), stwierdzajacego niezgodno$¢ art. 48 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia
2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116, z p6zn. zm.;
dalej jako u.s.m.) z Konstytucja. Sentencja orzeczenia zostata opublikowana w Dz. U. z dnia
22 lutego 2012 r., poz. 201. Pelny tekst rozstrzygni¢cia, wraz z uzasadnieniem, ukazat si¢

w OTK Z.U. Nr 2A, poz. 14.

Projekt odpowiada rowniez na apel zawarty w postanowieniu sygnalizacyjnym z dnia
14 lutego 2012 r. (sygn. akt S 1/10; OTK Z.U. Nr 2A, poz. 19), wskazujacy na pilna potrzebg
uregulowania kwestii uprawnien przystugujacych najemcom dawnych mieszkan

zaktadowych, przejetych nieodplatnie przez spétdzielnie mieszkaniowe.

2. Przedmiot i istota wypowiedzi Trybunalu Konstytucyjnego

Wyrokiem z dnia 14 lutego 2012 r. Trybunat przesadzil, ze art. 48 ust. 1 u.s.m.
w zakresie, w jakim przyznaje najemcy roszczenie o przeniesienie wiasno$ci spotdzielczego
lokalu mieszkalnego, ktory przed nieodptatnym przejeciem przez spotdzielni¢ mieszkaniowa
byl mieszkaniem przedsigbiorstwa panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub panstwowej
jednostki organizacyjnej, powiazane wylacznie z obowiazkiem sptaty zadluzenia z tytulu
swiadczen wynikajacych z umowy najmu lokalu, narusza gwarancj¢ ujeta w art. 64 ust. 1

Konstytucji.

Powolane orzeczenie dotyczyto punktu pierwszego kontrolowanego przepisu. Pkt 2
normuje juz bowiem sytuacje 0s6b bedacych najemcami bylych mieszkan zaktadowych, ktore
to przejgte zostaly przez spoldzielnie mieszkaniowe odptatnie. Ot6z, w odrdznieniu od 0sob,
ktore pozostaja ze spotdzielnia mieszkaniowa w stosunku najmu i zajmuja lokal nabyty przez
spotdzielni¢ nicodptatnie, te, o ktérych mowa w art. 48 ust. 1 pkt 2 u.s.m., moga uzyskac tytut
wiasnosci pod warunkiem wptaty wktadu budowlanego okreslonego przez zarzad spétdzielni
mieszkaniowej. Ow wklad powinien by¢ przy tym ustalony z uwzglednieniem powierzchni

uzytkowej zajmowanego mieszkania oraz zwaloryzowanej ceny nabycia budynku.
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Aktualny ksztalt omawianych regulacji jest efektem wczesniejszej wypowiedzi sadu
konstytucyjnego, ktéry na mocy rozstrzygnigcia z dnia 15 lipca 2009 r. (sygn. akt K 64/07)
uchylil domniemanie konstytucyjnosci art. 48 ust. 3 u.s.m. Przepis ten odnosit si¢ jedynie
do najemcow, ktorych mieszkania zostaly przejete przez spotdzielnie w trybie nieodplatnym,
1 przewidywal, iz w przypadku zgloszenia zadania przeniesienia wiasnosci lokalu osoby te
musza dodatkowo pokry¢ koszty tzw. nakladow koniecznych, dokonanych przez spotdzielnig
mieszkaniowa i przeznaczonych na utrzymanie budynku, w ktérym dany lokal si¢ znajduje.
Wobec jednak braku jakiejkolwiek reakcji ustawodawcy po wspomnianym orzeczeniu
jedynym wymogiem, jaki obowiazany jest dzi§ spetni¢ najemca domagajacy si¢ przeniesienia
wlasnosci mieszkania nabytego nieodplatnie przez spoétdzielni¢ od przedsigbiorstwa
panstwowego, panstwowej osoby prawnej tudziez panstwowej jednostki organizacyjne;j,
pozostaje wilasnie ten z art. 48 ust. 1 pkt 1 u.s.m., tzn. wymoég uregulowania naleznos$ci

zwiazanych z sama umowa najmu.

W mysl art. 64 ust. 1 Konstytucji, kazdy ma prawo do wilasno$ci, innych praw
majatkowych oraz prawo dziedziczenia. Przepis ten wyraza prawo podmiotowe obejmujace
wolno$¢ nabywania mienia, jego zachowania oraz dysponowania nim. W szczego6lnosci
uprawnienie wiasciciela do rozporzadzania rzecza oznacza mozliwos¢ swobodnego

zachowania jej wtasnosci, dopoki jest to zgodne z jego wola.

Jak wynika z ugruntowanego orzecznictwa Trybunalu Konstytucyjnego, ochrona
prawna porgczona przez art. 64 ustawy zasadniczej (zas§ w ptaszczyznie ustrojowej — takze
przez art. 21 Konstytucji), ma zastosowanie rowniez w odniesieniu do spoétdzielni, z tym ze
jest ona uzasadniona w zakresie, w jakim przyczynia si¢ do ochrony praw przystugujacych
cztonkom spoéldzielni. Zatem, sam fakt, Ze dane mienie nalezy do spoétdzielni mieszkaniowej
nie wyjmuje go jeszcze poza nawias gwarancji plynacej z powotanego wzorca
konstytucyjnego. Z drugiej wszakze strony, nie mozna uzna¢, iz jakakolwiek ingerencja
ustawodawcy jest w tym wypadku z géry wykluczona. Wiasno$¢ i inne prawa majatkowe
spotdzielni moga by¢ bowiem ograniczane z zachowaniem kryteriow wskazanych w art. 64
ust. 3 oraz art. 31 ust. 3 Konstytucji. Nade wszystko adresowany do spoétdzielni nakaz zbycia
przedmiotu wiasno$ci na rzecz okreslonej osoby moze by¢ w pewnych okoliczno$ciach
konstytucyjnie dopuszczalny. Aczkolwiek proporcjonalnos¢ takiego ograniczenia prawa
wlasnosci zaleze¢ bedzie m.in. od przyjetych przestanek dochodzenia przez uprawniony

podmiot przyznanego mu roszczenia. Zdaniem Trybunahu, ,(...) wysokos¢ $wiadczenia
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finansowego, ktérego spetnienie warunkuje przeniesienie prawa wlasnosci przez spotdzielnig,

powinna by¢ racjonalna i obiektywnie uzasadniona. Nie moze mie¢ charakteru arbitralnego.”

W kontekscie tych wytycznych, przyznanie najemcy prawa wystapienia z zadaniem
przeniesienia wlasnosci zajmowanego lokalu i uzaleznienie tego roszczenia — w przypadku
mieszkan zaktadowych przejetych przez spotdzielnie mieszkaniowe nieodptatnie — wytacznie
od sptaty ewentualnego zadtuzenia z tytutu umowy najmu wywotuje zasadnicze zastrzezenia.
Sptata zadluzenia, co oczywiste, nie moze by¢ traktowana jako $wiadczenie spelniane
W zamian za przeniesienie prawa wlasnosci mieszkania na najemce. Swiadczenie to nie jest
wynagrodzeniem za nabycie prawa wilasnos$ci, lecz ma charakter §wiadczenia wzajemnego
spetnianego przez najemcg¢ w zwiazku z oddaniem mu lokalu w najem. Ponoszenie optat za
korzystanie z okreslonego mieszkania jest wigc podstawowym obowiazkiem kazdego
najemcy, wynikajacym ze stosunku zobowiazaniowego, taczacego strony. W konsekwencji
zadtuzenie z tego tytutu moze by¢ dochodzone przez spotdzielni¢ mieszkaniowa na drodze
sadowej 1 to niezalezenie od realizacji przez najemcg uprawnienia okreslonego w art. 48 ust. 1

u.S.m.

Oceniajac postanowienie z art. 48 ust. 1 pkt 1 u.s.m., Trybunat Konstytucyjny zauwazyt
takze, ze przed dniem 27 lipca 2009 r. (data wejscia w zycie wyroku wydanego w sprawie
K 64/07), podstawowa przestanka warunkujaca przeniesienie na najemcg prawa wlasnosci
zajmowanego lokalu, bylo pokrycie przez niego — rzecz jasna w odpowiedniej czesci —
naktadoéw koniecznych poniesionych przez spotdzielnig. Obowiazek uregulowania zadluzenia
z umowy najmu stanowil w tym ukfadzie jedynie uzupelienie. Wraz z derogacja art. 48
ust. 3 u.s.m. przedmiotowy wymog stal si¢ jednak wylaczna powinnoscia najemcy, co de
facto prowadzi do stanu jeszcze wigkszej niekonstytucyjnosci anizeli ta, ktora istniata pod

rzadami art. 48 ust. 3.

Trybunal zastrzegl ponadto, ze unormowaniu z art. 48 ust. 1 u.s.m. mozna tez zarzucic¢
niejasno$¢. Przepis ten nie precyzuje kregu uprawnionych najemcow. ,,Nie powinno budzi¢
watpliwosci, ze celem ustawodawcy bylo przyznanie uprawnien tylko szczegdlnej grupie
najemcow, ktorzy w zwiazku z przejgciem zajmowanych lokali stali si¢ podmiotem stosunku
najmu ze spotdzielnia mieszkaniowa bez swojej woli, a takze osobom bliskim tym najemcom
(zob. art. 48 ust. 2 u.s.m.). [Niemniej] z uwagi na wydtuzajacy si¢ proces przekazywania
dawnych mieszkan zaktadowych obecnie ich najemcy moga mie¢ roézny status. Literalne

brzmienie zaskarzonego przepisu nie rozstrzyga, czy znajduje on zastosowanie tylko do
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tych najemcow, ktorzy mieszkanie zaktadowe zajmowali juz w chwili jego przejgcia przez
spotdzielni¢ mieszkaniowa, czy takze do osob, ktére stosunek najmu lokalu nawiazaly po
jego przejeciu. W tym drugim wypadku, racjonalne przestanki finansowe dochodzenia
roszczenia powinny by¢ dostosowane do zréznicowanego statusu uprawnionych podmiotow,

ktorych wzajemne stosunki ze spotdzielnia mieszkaniowa moga si¢ zasadniczo r6éznic.”

Ostatecznie wigc Trybunal Konstytucyjny doszedt do wniosku, Zze okreslony w art. 48
ust. 1 pkt 1 us.m. zakres obowiazkow finansowych najemcy, od ktérych spetienia
uzalezniona jest realizacja przyznanego mu roszczenia o przeniesienie wilasnosci lokalu
nieodptatnie przejgtego przez spotdzielnie mieszkaniowa, wplywa na nieproporcjonalnosé¢
zaskarzonej regulacji. ,Regulacja ta nie znajduje racjonalnego ani obiektywnego
uzasadnienia. Jej ksztalt jest wynikiem «sumy przypadkéw», zwiazanych migdzy innymi
z brakiem interwencji ustawodawcy po wydaniu przez Trybunat wyroku [w sprawie] o sygn.
K 64/07 oraz przyjeta w orzecznictwie sadowym wyktadniag art. 48 ust. 1 u.s.m. Najemca
nabywa bowiem prawo wlasno$ci nieodptatnie przejetego lokalu co do zasady pod tytutem

darmym, bez spehienia jakiegokolwiek $wiadczenia na rzecz spotdzielni mieszkaniowe;j.”

Ze wzgledu na konsekwencje, jakie wywolaloby wyeliminowanie art. 48 ust. 1 pkt 1
u.s.m. z porzadku prawnego, termin utraty mocy obowiazujacej zakwestionowanej normy
prawnej zostat odroczony. Stosownie zatem do postanowienia zawartego w pkt I sentencji
orzeczenia nastapi to z uplywem 12 miesigcy od dnia jego ogloszenia w Dzienniku Ustaw,

tj. z dniem 23 lutego 2013 r.

3. Roznice migdzy dotychczasowym a projektowanym stanem prawnym

Wykonujac zalecenia Trybunalu Konstytucyjnego wyrazone zaré6wno w uzasadnieniu
wyroku z dnia 14 lutego 2012 r., jak 1 w czg$ci motywacyjnej wydanego w tym samym dniu
postanowienia sygnalizacyjnego S 1/10, proponuje si¢ nadanie art. 48 ust. 1 u.s.m. nowego
brzmienia. Podobnie jak dotychczas nabycie prawa wlasnosci bylego mieszkania
zakladowego, zostalo w projektowanym przepisie uzaleznione od sptaty ewentualnego
zadluzenia z tytulu umowy najmu. Warto bowiem podkresli¢ w tym miejscu, ze warunek tego
typu nie jest per se niekonstytucyjny, a jedynie jako wylaczny wymog w niedostatecznym
stopniu chroni prawa spotdzielni. Jego pozostawienie jest przy tym o tyle celowe, ze pozwala
na zachowanie wilasciwej réwnowagi migdzy pozycja spotdzielni mieszkaniowych,

obowiazanych uczyni¢ zado$¢ roszczeniom najemcdéw, a uprawnieniami tych ostatnich,
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ktorych sytuacja i tak juz przedstawia si¢ korzystniej niz wygladataby w przypadku nabycia
na zasadach komercyjnych (samo roszczenie o przeniesienie wlasnosci spotdzielczego lokalu
mieszkalnego mozna tu traktowaé jako swego rodzaju uprzywilejowanie, cho¢ naturalnie
usprawiedliwione zmianami stanu prawnego i do$¢ skomplikowanymi losami mieszkan
zaktadowych). Innymi stowy, zasadne jest pozostawienie spotdzielniom mozliwosci
»blokowania” procesu przeksztalcen w sytuacji, gdy uprawnieni najemcy nie wywiazuja si¢

ze swych obowiazkow.

Odmiennos$cia natomiast w poréwnaniu z obowiazujacym stanem prawnym bedzie
natozenie na najemcoéw mieszkan zaktadowych, przejetych przez spotdzielnie mieszkaniowe
nieodplatnie, obowiazku pokrycia w odpowiedniej proporcji tzw. nakladow uzytecznych,
okreslanych tez czgsto mianem inwestycyjnych, czyli takich, ktére wptyngly na zwigkszenie
wartosci danego budynku, a przez to rowniez nabywanego lokalu. Niezaleznie od tego, ze
w wywodzie Trybunatu (a takze w uzasadnieniu, ktore towarzyszylo rozstrzygni¢ciu z dnia
15 lipca 2009 r., zapadtemu w sprawie K 64/07), nawiazuje si¢ do naktadéw koniecznych
jako do tego warunku, ktory — cho¢ sam w sobie niewystarczajacy — moze przez
ustawodawce zosta¢ utrzymany w nowych przepisach, nalezy jednak uznaé, iz nie jest on
dostatecznie jasny. Mianowicie: w literaturze przedmiotu (tak m.in. E. Bonczak Kucharczyk,
»Spotdzielnie mieszkaniowe. Komentarz”, Oficyna 2008) podnosi sig, ze sformutowanie
,»haktady konieczne przeznaczone na utrzymanie budynku, w ktorym znajduje si¢ lokal” rodzi
powazne problemy interpretacyjne, albowiem nie mozna przez nie rozumie¢ z pewnoscia
naktadow, ktore byly przeznaczone na ,,ulepszenie” budynku czy tez lokalu, jednak z drugiej
strony nie powinno si¢ za takie naktady uwaza¢ rowniez ,,kosztow utrzymania budynkow”,
bo te z kolei najemca pokrywat ptacac czynsz, ktory powinien by¢ réwny kosztom
eksploatacji oraz utrzymania budynkéw ponoszonym przez czionkow spotdzielni, ktdérym
przystuguja spotdzielcze prawa do lokali. Zwazywszy wigc skutki, jakie pozostawienie
pojecia tego typu mogloby pociagnaé za soba dla praktyki (chociazby w konteks$cie
mozliwych kontrowersji wyniklych na tym tle itrudno$ci w ich rozstrzyganiu), wybrano
wylacznie kryterium ,,nakladéow zwigkszajacych wartos¢ budynku, w ktérym znajduje si¢

lokal”.

Wypada zaznaczy¢, ze konieczno$¢ zwrotu naktadow zwigkszajacych warto$¢ rzeczy
nie jest calkowita nowoS$cia normatywna, jako ze rozliczenie omawianych nakladow

przewiduje chociazby art. 226 § 1 zd. 1 Kodeksu cywilnego. Co si¢ z tym wiaze —
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problematyka tych naktadow stanowi przedmiot licznych wypowiedzi doktryny oraz
orzecznictwa, ktore moga zosta¢ wykorzystane dla rozstrzygania ewentualnych sporow,

gdyby takie powstaly na gruncie projektowanego art. 48 ust. 1 pkt 1 u.s.m.

Projektodawca zdecydowal si¢ na taki wtasnie wariant wykonania wyroku odno$nie do
mieszkan zakladowych nabytych nieodptatnie, poniewaz stworzenie systemu bonifikat
mogloby prowadzi¢ do naruszenia intereséw tych spoldzielni, ktéore wykazaty si¢ daleko
idaca dbatoscia o swdj majatek i poczynity nan znaczne naktady. W rozwazanym wypadku
bonifikaty (a wobec znacznego uptyw czasu w wielu przypadkach najemcy bylych mieszkan
zaktadowych mieliby zapewne prawo do duzych upustow) dziatatyby na niekorzys$¢ ogdiu
spotdzielcow 1 w efekcie moglyby ponownie wywota¢ watpliwosci co do zachowania

standardow konstytucyjnych.

W przekonaniu projektodawcy celowe bedzie jednak pomniejszenie naleznosci objetych
trescig art. 48 ust. 1 pkt 1 o kwoty, ktére mogty zosta¢ zrekompensowane spotdzielniom
w ramach premii termomodernizacyjnej lub premii remontowej przyznawanych na podstawie
ustawy z dnia 21 listopada 2008 r. o wspieraniu termomodernizacji i remontow (Dz. U.
Nr 223, poz. 1459, z pdzn. zm.). Brak wylaczenia w tej czgs$ci prowadzilby do pozyskiwania
przez spotdzielnie mieszkaniowe dodatkowego przysporzenia, ktore trudno bytoby uzna¢ za
uzasadniane, skoro otrzymatly juz czg¢$ciowy zwrot poniesionych kosztéw danej inwestycji.
Wedtug projektu, stanowi¢ o tym ma art. 48 ust. 11 w znowelizowanym brzmieniu (art. 1

pkt 2).

Jezeli chodzi o roszczenia przystugujace najemcom lokali przejgtych przez spotdzielnie
mieszkaniowe odplatnie, to wedtug proponowanego brzmienia art. 48 ust. 1 u.s.m. miatyby
one by¢ obwarowane innym wymogiem niz do tej pory, a zatem nie obowiazkiem wniesienia
wkladu budowlanego, lecz obowiazkiem wptaty kwoty okreslonej przez zarzad spoétdzielni
w wysokosci odpowiadajacej odpowiedniej czeSci zwaloryzowanej ceny, jaka spoétdzielnia
uiscita nabywajac budynek, w ktorym dany lokal si¢ znajduje. Czg$¢ ta ma odzwierciedlaé
proporcje powierzchni uzytkowej lokalu i powierzchni calego budynku, za$§ waloryzacja ma
zosta¢ dokonana z uwzglednieniem miernika warto$ci rynkowej. Zmiana w tym zakresie
podyktowana jest wzgledami natury legislacyjnej 1 konstytucyjnej zarazem, gdyz stosowany
aktualnie mechanizm oparty jest na poj¢ciu, ktore de facto jest pojeciem niezdefiniowanym
ustawowo, a do tego przewiduje waloryzacje bez dookreslenia regul dziatania

matematycznego, jakie nalezy w tym wypadku przeprowadzi¢.
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Oto6z, 6w wklad budowlany, o ktorym mowa w obowiazujacym art. 48 ust. 1 pkt 2
u.s.m. nie jest tozsamy z wktadem budowlanym, ktorego wniesienie jest wymagane na mocy
art. 18 ust. 2 u.s.m. W tym ostatnim przypadku wskazano wprost, iz wklad ten ma
odpowiada¢ catosci kosztow budowy przypadajacych na dany lokal, a jezeli spotdzielnia
zaciagneta kredyt na sfinansowanie budowy rozliczenie nastgpuje uwzglednieniem stosowne;j
czgsci kredytu oraz naleznych z tego tytulu odsetek. Tymczasem wktady budowlane
obliczane na zasadzie art. 48 ust. 1 pkt 2 u.s.m. byly i sa w dalszym ciagu suma rozmaitych
zmiennych (w tym postanowien statutow spotdzielni mieszkaniowych — por. art. 8 pkt 3
u.s.m.), skutkiem czego ich wysoko$¢ w poszczegolnych sprawach moze si¢ diametralnie
rozni¢. Powyzsze obrazuja przyklady podane w uzasadnieniu wyroku wydanego w dniu
19 czerwca 2012 1. (sygn. akt P 27/10). Trybunal Konstytucyjny przytoczyl tam informacje, z
ktérych wynika, po pierwsze, ze praktykowane przez spoldzielnie mieszkaniowe metody
ustalania wktadu budowlanego niejednokrotnie w ogole nie odpowiadaja regulacji z art. 48
ust. 1 pkt 2 u.s.m., co moze by¢ nastgpstwem tego, iz przepis jest nieprecyzyjny Po drugie,
w $wietle dostgpnych danych mozna wyr6zni¢ cztery zasadnicze sposoby kalkulacji. Ich
poréwnanie pozwala na postawienie tezy, ze rozpigto$¢ szacunkéw jest bardzo duza (od
pelnej warto$ci rynkowej do kwoty bedacej rownowartoscia zaledwie 5% aktualnej ceny
okreslonego mieszkania). Poza tym stosowane mierniki waloryzacji tez sa rozmaite.
W sprawie, ktora stanowita tlo dla orzeczenia z dnia 19 czerwca 2012 r., byt to akurat miernik
W postaci ,,wzrostu warto$ci najnizszego przeci¢tnego wynagrodzenia” w przyjetych

punktach czasowych.

Jakkolwiek ostatecznie wymog wniesienia wktadu budowlanego nie zostal uznany za
sprzeczny z gwarancjami konstytucyjnymi (wzmiankowany wyrok w sprawie P 27/10 mial
formute afirmatywna), przytoczone wyzej okolicznos$ci sktonity projektodawce do przyjecia
nowych zasad w zakresie obowiazkéw finansowych spoczywajacych na tych najemcach
bylych mieszkan zaktadowych, ktérych lokale zostaly przejete odptatnie. Integralng czgscia
proponowanego zamyshu legislacyjnego jest przy tym postanowienie ust. 12, dodawanego
w art. 48 (art. 1 pkt 2 projektu), ktére pozwoli na przyznawanie stosownych bonifikat.
Decyzja w tej mierze naleze¢ bedzie do rad nadzorczych spotdzielni mieszkaniowych. Mozna
zatozy¢, ze zapewni to poszanowanie interesow wszystkich zainteresowany stron, tzn. tak

spotdzielni mieszkaniowych, jak i najemcow.
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Kolejna dos$¢ istotna zmiana, aczkolwiek wyraznie juz sugerowana przez Trybunat, jest
ograniczenie krggu oséb legitymowanych do zgloszenia Zzadania przeksztatcenia. Analizujac
argumenty przytoczone w stanowisku Trybunatu Konstytucyjnego, projektodawca uznal, ze
zasadne bedzie wprowadzenie warunku w postaci posiadania uprawnienia do korzystania
z mieszkania zaktadowego w dacie przejecia go przez spotdzielni¢ (z zastrzezeniem jednak
art. 48 ust. 2 u.s.m., ktéry zachowuje obowiazujace brzmienie i ktdry przyznaje analogiczne
roszczenia osobom bliskim w stosunku do najemcy, wszelako tylko tego, ktéry speiniat

warunki z art. 48 ust. 1 u.s.m.).

Na postulaty zawarte w wypowiedzi Trybunalu odpowiada takze przepis przejsciowy
(art. 2 projektu). Charakter roszczenia z art. 48 ust. 1 u.s.m. pozwala na zaklasyfikowanie go
do kategorii dostatecznie uksztalttowanych ekspektatyw, ktore to z kolei podlegaja ochronie
tak w $wietle zasady lojalnosci panstwa wzgledem obywateli, wywodzonej z art. 2 ustawy
zasadniczej, jak 1 z uwagi na tres¢ art. 64 Konstytucji, ktory gwarantuje ochron¢ prawna nie
tylko prawa wlasno$ci, lecz réwniez innych praw majatkowych. Dlatego zasadne jest
przyjecie rozwiazania, ktore umozliwi zakonczenie spraw zainicjowanych przed wej$ciem

w zycie projektowanej ustawy zgodnie z dotychczasowymi regulacjami.

4. Skutki projektowanej ustawy

Projekt ustawy o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych zmierza do realizacji
postulatéw zgloszonych w orzeczeniach Trybunatu Konstytucyjnego. Podstawowym jego
skutkiem bgdzie wigc zastapienie rozwiazania, ktore nie spelnia wymogdéw konstytucyjnych,
regulacja, ktéra zrownowazy obowiazki spotdzielni mieszkaniowych — z jednej strony oraz
najemcow dawnych mieszkan zakladowych — z drugiej (i to zaréwno tych, ktérzy zajmuja
lokale przejgte przez spotdzielnie odptatnie, jak i nieodptatnie). Jednoczes$nie zaakcentowania
wymaga fakt, iz proponowane przepisy posluguja sia bardziej precyzyjnymi
sformutowaniami. Dotyczy to zwlaszcza rezygnacji z pojecia wkladu budowlanego, ktére
w istocie zapewniato spotdzielniom mieszkaniowym zbyt daleko posunigta swobodeg
w okreslaniu powinno$ci najemcoéw mieszkan zaktadowych przejetych odptatnie. Dzigki temu
wyeliminowana zostanie nierownos$¢ mig¢dzy osobami nalezacymi do tej samej kategorii,
uprawnionymi do korzystania ze spoidzielczych lokali mieszkalnych w poszczegdlnych
spotdzielniach mieszkaniowych. W ten sposob dojdzie zarazem do wypeknienia dyrektyw

poprawnej legislacji ptynacych z zasady panstwa prawnego (art. 2 Konstytucji).
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Intencja projektodawcy jest ponadto przywrocenie poczucia sprawiedliwosci spolecznej,
o ktorym wspomnial zreszta takze sam Trybunal. Nie ma bowiem powodu, by preferencyjne
warunki nabywania wlasnosci lokali nalezacych do spdtdzielni mieszkaniowych znajdowaty
zastosowanie w stosunku do osob, ktore uzyskaty prawo do korzystania z bylych mieszkan
zaktadowych, dopiero wtedy, gdy lokale te trafity do zasobow majatkowych spoétdzielni (ta
ostatnia uwaga nie odnosi si¢ naturalnie do oséb bliskich najemcom, co znajduje
potwierdzenie w tresci utrzymanego w mocy art. 48 ust. 2 u.s.m.). W przypadku takich
,»poOzniejszych” najemcoéw w peini respektowane musza by¢ uprawnienia wilascicielskie
spotdzielni, i to tak w zakresie kluczowej kwestii zwiazanej z podjeciem decyzji o wyzbyciu

si¢ wlasnosci, jak 1 w zakresie okreslania konkretnych warunkow takiej transakcji.

Projektowana ustawa nie powoduje skutkéw finansowych dla podmiotow zaliczanych
do sektora finansow publicznych. Niewatpliwie natomiast proponowane regulacje pociagaja
za soba pewne konsekwencje dla spotdzielni mieszkaniowych oraz najemcéw spotdzielczych
lokali mieszkalnych, jezeli lokale te przed przejeciem przez spoldzielnie stanowily
mieszkania przedsigbiorstw panstwowych, panstwowych oséb prawnych lub panstwowych
jednostek organizacyjnych, a przy tym nie zostala jak dotad zainicjowana procedura ich
»wykupu”. Aczkolwiek trudno oceni¢ zaré6wno skale tych skutkow w aspekcie
ekonomicznym, w tym ich rozlozenie w postaci wzrostu zyskéw spotdzielni mieszkaniowych
oraz zwigkszenia si¢ obciazen po stronie najemcoéw. W kazdym razie — co trzeba w tym
miejscu przypomnie¢ — opisywana sytuacja jest pochodna wypowiedzi Trybunatu
Konstytucyjnego, ktory wyraznie opowiedziat si¢ za konieczno$cia zmodyfikowania
dotychczasowego rozktadu praw oraz obowiazkéw finansowych odpowiednio — spoétdzielni

1 najemcow mieszkan zakladowych.

5. Konsultacje

Projekt zostat przestany do zaopiniowania Ministrowi Transportu, Budownictwa
1 Gospodarki Morskiej, Ministrowi Sprawiedliwo$ci, Ministrowi Skarbu Panstwa, Ministrowi
Finanséw, Sadowi Najwyzszemu, Zwiazkowi Rewizyjnemu Spotdzielni Mieszkaniowych,
Unii Spotdzielcow Mieszkaniowych w Polsce, Polskiej Unii Wtascicieli Nieruchomosci,
Naczelnej Radzie Adwokackiej, Krajowej Radzie Radcoéw Prawnych, Krajowej Radzie
Notarialnej, Krajowej Radzie Komorniczej, Prokuratorii Generalnej Skarbu Panstwa,

Stowarzyszeniu S¢dziow Polskich JUSTITIA oraz Stowarzyszeniu S¢dziow THEMIS.
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Stanowiska pisemne przedstawili: Minister Transportu, Budownictwa i Gospodarki
Morskiej, Minister Sprawiedliwosci, Zwiazek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych, Unia
Spotdzielni Mieszkaniowych w Polsce, Krajowa Rada Radcoéw Prawnych oraz Prokuratoria
Generalna Skarbu Panstwa. Ponadto Minister Skarbu Panstwa, Minister Finansow, Pierwszy
Prezes Sadu Najwyzszego, Krajowa Rada Notarialna i Krajowa Rada Komornicza nie zglosili
zastrzezen odnosnie do projektowanych rozwigzan. Dodatkowo Minister Skarbu Panstwa

wyrazit opinig, ze projektowana ustawa nie wplynie na wzrost wydatkéw budzetu panstwa.

W trakcie pierwszego czytania projektowanej ustawy na wspolnym posiedzeniu Komisji
Gospodarki Narodowej oraz Komisji Ustawodawczej obecni przedstawiciele podmiotow
opiniujacych podtrzymali uwagi przekazane na piSmie, przy czym Minister Transportu,
Budownictwa 1 Gospodarki Morskiej zasugerowal zmiang brzmienia niektorych przepiséw,
przede wszystkim za$ tego fragmentu art. 48 ust. 1 u.s.m., w ktérym — wedtug pierwotne;j
wersji projektu — byla mowa o wkladzie budowlanym (fragment objety pkt 2 wskazanej
jednostki redakcyjnej). Propozycja Ministra zostala uwzgledniona przez Komisje. Komisje
odniosty si¢ rowniez przychylnie do sugestii wysunig¢tych przez Ministra Sprawiedliwosci,
w wyniku czego uscislona zostata tres¢ projektowanego art. 48 ust. 1 pkt 1 oraz dodany zostat

pkt 2 (w zakresie nowego ust. 11).

Pozostate spostrzezenia i uwagi, zwlaszcza te, ktore przedlozyl Zwiazek Rewizyjny
Spoldzielni Mieszkaniowych, nie znalazty uznania w oczach Komisji jako nie dajace sig

pogodzi¢ z przyjeta koncepeja wykonania wyrokéw Trybunatu.

6. OsSwiadczenie o zgodnos$ci z prawem Unii Europejskiej

Projekt nie jest objgty prawem Unii Europejskie;.



Warszawa, 16 stycznia 2013 r.

BAS-WAPEIM—-86/13

Pani Ewa Kopacz
Marszatek Sejmu
Rzeczypospolitej Polskiej

Opinia prawna w sprawie zgodnosSci z prawem Unii Europejskie;j
senackiego projektu ustawy o zmianie ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych (przedstawiciel wnioskodawcy: senator Wojciech
Skurkiewicz)

Na podstawie art. 34 ust. 9 uchwaty Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 30 lipca
1992 r. — Regulamin Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej (M.P. z 2012 r. poz. 32, ze zm.)
sporzadza si¢ nast¢pujaca opinig:

L. Przedmiot projektu ustawy

Senacki projekt ustawy o zmianie ustawy o spoéldzielniach
mieszkaniowych ma na celu dostosowanie systemu prawa do wyroku Trybunatu
Konstytucyjnego z dnia 14 lutego 2012 r. (sygn. akt P 17/10, publ. Dz. U. z
2012 r. poz. 201). W przywolanym wyroku Trybunat Konstytucyjny stwierdzit
niezgodnos$¢ art. 48 ust. 1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z
2003 r. Nr 119, poz. 1116, ze zm.) z Konstytucja.

Projekt dotyczy wzajemnych praw 1 obowiazkow spotdzielni
mieszkaniowych 1 najemcow spotdzielczych lokali mieszkalnych, begdacych
przed  przejgciem  przez  spotdzielni¢  mieszkaniowa — mieszkaniem
przedsigbiorstwa panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub panstwowe;j
jednostki organizacyjnej, jezeli najemca byl uprawniony do korzystania z tego
lokalu w dniu jego przejgcia.

Projekt zawiera przepis przejsciowy. Ustawa ma wejs¢ w zycie po
uptywie 14 dni od dnia ogloszenia.

II.  Stan prawa Unii Europejskiej w materii objetej projektem
Prawo Unii Europejskiej nie reguluje spraw objetych projektem ustawy.



III. Analiza przepisow projektu pod katem ustalonego stanu prawa
Unii Europejskiej

Projekt ustawy pozostaje poza zakresem regulacji prawa Unii
Europejskie;.

IV. Konkluzje

Senacki projekt ustawy o zmianie ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych nie jest obj¢ty zakresem regulacji prawa Unii Europejskie;.

Dyrektor Biura Analiz Sejmowych

Zbigniew Wrona



Warszawa, 16 stycznia 2013 r.
BAS-WAPEiIM-87/13

Pani Ewa Kopacz
Marszatek Sejmu
Rzeczypospolitej Polskiej

Opinia w sprawie stwierdzenia, czy senacki projekt ustawy o zmianie
ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych (przedstawiciel wnioskodawcy:
senator Wojciech Skurkiewicz) jest projektem ustawy wykonujgcej prawo
Unii Europejskiej w rozumieniu art. 95a regulaminu Sejmu

Senacki projekt wustawy o zmianie ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych ma na celu dostosowanie systemu prawa do wyroku Trybunatu
Konstytucyjnego z dnia 14 lutego 2012 r. (sygn. akt P 17/10, publ. Dz. U. z
2012 r. poz. 201). W przywolanym wyroku Trybunat Konstytucyjny stwierdzit
niezgodno$¢ art. 48 ust. 1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z
2003 r. Nr 119, poz. 1116, ze zm.) z Konstytucja.

Projekt dotyczy wzajemnych praw 1 obowiazkow spotdzielni
mieszkaniowych 1 najemcoOw spoéldzielczych lokali mieszkalnych, bedacych
przed  przejgciem  przez  spotdzielnie¢ = mieszkaniowa — mieszkaniem
przedsigbiorstwa panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub panstwowe]
jednostki organizacyjnej, jezeli najemca byl uprawniony do korzystania z tego
lokalu w dniu jego przejecia.

Projekt nie jest objety zakresem regulacji prawa Unii Europejskie;.

Senacki projekt ustawy o zmianie ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych nie jest projektem ustawy wykonujacej prawo Unii
Europejskiej w rozumieniu art. 95a regulaminu Sejmu.

Dyrektor Biura Analiz Sejmowych

Zbigniew Wrona
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Szef Kancelarii Sejmu
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zwigzku z przeka:Zn do Sejmu, podj¢tej przez Senat na 25. posiedzeniu

uchwaly z dnia 9 stycznia 2013 r. w sprawie wniesienia do Sejmu projektu ustawy
0 zmianie ustawy o spéidzielniach mieszkaniowych (wraz z projektem tej ustawy), pragne
przekazaé Panu Ministrowi stanowiska podmiotéw zewnetrznych przestane do Senatu w toku
postgpowania zmierzajacego do wypracowania przedmiotowego projektu ustawy. Stanowiska
w sprawie projektu ustawy przekazaly nastepujace podmioty:
1) Zwiazek Rewizyjny Sp6tdzielni Mieszkaniowych RP,
2) Minister Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej,
3) Unia Spétdzielcdw Mieszkaniowych w Polsce,
4) Krajowa Rada Notarialna,
5) Krajowa Rada Komornicza,
6) Minister Sprawiedliwosci,
7) Krajowa Izba Radcéw .Prawnych — opinia O$rodka Badan, Studiéw i Legislacji

Krajowej Rady Radcédw Prawnych (opinia ta zostala przekazana réwniez pismem

z dnia 11 grudnia 2012 r. do Zastepcy Szefa Kancelarii Sejmu, pana Jana Wegrzyna),
8) Pierwszy Prezes Sadu Najwyzszego,
9) Ministerstwo Skarbu Pafistwa,
10)  Prokuratoria Generalna Skarbu Paristwa,

11)  Minister Finanséw.
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W dniu 2 pazdziernika 2012r. Komisja Ustawodawcza Senatu wniosta o
podjecie postepowania w sprawie inicjatywy ustawodawoze] dotyczace] projektu
ustawy o zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych druk nr 190.

Projektowana ustawa o zmianie ustawy o spéidzielniach mieszkaniowych
ma na celu dostosowanie systemu prawa do wyroku Trybunatu Konstytucyinego
z dnia 14.02.2012r. P 17/10 stwierdzajgcego niezgodhosé art, 48 ust. 1 ustawy
o spdldzielniach mieszkaniowych z Konstytucja a takze Jak wynika z
uzasadnienia projektu uwzglednia apel zawarty w postanowieniu
sygnalizacyjnym Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 14 lutego 2012r. S 1/12,

Szezegotowe poréwnanie odpowiednich tresci przepisow ustawy z dnia 15
grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych regulujgcych warunki
finansowe po spelnieniu ktérych nastepuje przeniesienie wiasnodci
tokalu, ktore utracity moc w wyniku orzeczenia Trybunatu Konstytucyjnego z
15 lipca 2009 r. K 64/07 oraz orzeczenia Trybunatu Konstytucyjnego z
14.02.2012r. § 1710 dowodzi, ze r6znig sie one nieznacznie.

Dziafania Komisji Ustawodawcze] wyrazajace sle we wriesieniu projekiu
ustawy o zmianie ustawy o spoidzieiniach mieszkaniowych w proponowanym
brzmienju tylke pozomie stuzg realizacji wyrokéw Trybunatu Konstytucyjnega.
Zdajg sig one zmierzaé w istocie rzeczy do obejécia prawa, a nie wyrmogu
dostosowania obowigzujacego ustawodawstwa do przepiséw Konstytugji,
Wyrokiem z dnia 15.07.2009r. K 64/07, Trybunat Konstytucyjny uznat, ze art, 48
ust. 3 ustawy jest niezgodny z art. 64 ust. 1 Konstytugji.

Trybunat Konstytucyjny podtrzymat utrwalone w orzecznictwie stanowisko, ze
mozliwos¢ dysponowania przedmictem wiasnosci jest jednym z najwazniejszych
I fundamentalnych elementow prawa wiasnosci (wyrok TK z 30.10.2001r. K
33/00 dot. niezgodnoscel z Konstytucjg art. 3 ustawy z 14.04.200r. o zmianie
ustawy o zasadach przekazywania budynkéw mieszkalnych przez
przedsiebiorstwa panstwowe). ,, Tymczasem art. 48 ust. 3 usm w trojaki
sposOb ogranicza swobode rozporzadzania przez wiasciciela lokalem
mieszkalnym . Po pierwsze, zobowigzuje go do w sposéb bezwzgledny do
przeniesienia przystugujacego mu prawa, jezeli hajemca zlozy odpowiedni
wwniosek”. Po drugie, w kwestionowariym przepisie okredlona zostala
osoba, na kidrej rzecz spdidzielnia mieszkaniowa ma dokonaé
przeniesienia wilasnc$ci. Po trzecie;, ustawodawca wyznaczyt wartosé
Swiadczenia przypadsjgcego wilascicielowi w zamian za ufracony lokal,
ktora razaco odbiega od jego wartos$ci rynkowej {por. sygn, K 33/00).




2.

Powyzsze oznacza, € spotdzieinia mieszkaniowa pozbawiona zostata nie
tylko swohody podjecia decyzji o zbyciu wiasnosci fub zachowaniu jej w
swoim reku, ale takze odebrano jej wplyw na fo, komu przypadnie
wiasnosé Jokalu, a ponadto — €O jeszcze istotniejsze — ograniczono
mozliwodé  oddzialywania na ustalenie  wysokosci dwiadczenia
pienigin‘ego przystugujacego w zamnian za utracong wlasnoé¢ (por. sygn.
K 33/00). Tym samym, zdaniem Trybunatu K_onstyt_ucyjnego, doszio do
naruszenia istoly prawa wlasnosci poprzez wprowadzenie ogtaniczer
dotyczacych podstawowego uprawnienia skiadajacedo sig na treéé prawa
wiasnosei. |

‘W ocenie Trybunatu Konstytucyjnego, wynikajaca z art. 48 ust 3
u.s.m. ingerefcja we wiasnosé prywatng idzie tak daleko, ze nie znajduje
nalezytego konstytucyjnego uzasadnienia. Nieodptathe nabycie mieszkath
nalezgcych do panstwowych jednostek organizacyjnych nie daje
dostateczne] podstawy do ostapienia obecnej ochrony wiasnosci
przystugujacej spétdzielniom mieszkaniowym. Wiasnosé spoldzielcza nie
moze byé — zgodnie z art. 84 ust. 2 Konstytucji wyrazong w rim zasada.
réwnej ochrony dla wszystkich — traktowana jako ,gorsza” ed wlasnosci
przystugujace] indywidualnym osopom fizycznym. Majatku spotdzielni
mieszkaniowej, bedacedo prywatng wiasnoécia jej cztonkow, nie moina
traktowaé tak jak majatku Skarbu Panstwa Iub pafistwowych osob
prawnych, wobec ktorego — jak stwierdzil Trybunat Konstytucyjny w
wyroku z 7 maja 2004 r., sygn. K 19/00 (OTK ZU nr 412001, poz. 82) —
ustawodawcy przystuguia dalej idgce mozliwosci ingerencii. Zasada ta
dotyczy rowniez stwarzania preferencji w nabyciu wiasnoéci — pafistwo nie
moze ich tworzyt obcigzajac jednoczesnie podmioty _,,n‘iepaﬁ'stWOWe”,
ktorych prawo wiasnosci podlega konstytucyjnej ochronie (zob. sygn. K
5/01). Zalozenie, ze uzyskane nicodptatnie prawo moze usprawiediiwiac
wprowadzone W terminie poZniejszym roszczenia i ograniczenia wobec
majatku  osob prywatnych (spotdzielni | spotdzielcow), jest nie do
pogodzenia z konstytucyjng ochrong prawa wiasnoéci. W stosunkach
majatkowych z podmiotami prywatnymi Paistwo nie moze korzystac ze
szczegolnych przywilejow i przedstawiaé jako uzasadnienie swojej
ingerencji Swiadezen finansowych, ktorych zwrotu wczesnie] sie
skutecznie zrzekto” (zob. K 5/01).

Ustawodaweca fiie powinien tworzyé sytuacji, gdy na status prawny
okreélonej rzeczy z ralozenia wigkszy wpltyw ma inna osoba, dysponujaca
tylko pochodnymi uprawnieniami do "korzyst‘ania z rzeczy (w tym
przypadku najemca), niz jej whasciciel (por. sygn. K 33/00). Prawidiowe
funkcjonowanie wiasnosci zakfada konieczno$c stworzenia podstaw
swoistego zaufania i pewnoséci tego prawa. Jezeli wiasnosé, nabyta na
podstawie prawa ustanowionego przez demokratycznie legitymowanego
ustawodawee, mozna fatwo -odebrad wiagcicielowi, pozbawiajac go
dodatkowo wpiywu na warunki, na jakich utrata wiasnosci nastepuje, to
prawo wiasnosci nie moze speiniac swojej konstytucyjnej funkeji.”
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W wyroku z dnia 14 lutego 2012r, P 17/10 Trybunat Konstytueyjny orzeki, ze
art. 48 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r o spdtdzielniach mieszkaniowych
w zakresie, w jakim przyznaje najemcy roszczenle o przeniesienie wiasnosci
spdldzielczego lokalu mieszkalnego, ktéry przed nieodptatnym przejeciem przez
spdidzielnie mieszkaniowa byl mieszkaniem przedsiebiorstwa parnstwowego,
panstwowej osoby prawnej lub panstwowe] jedhostki organizacyjnej, powigzane
wytacznie z obowigzkiem spiaty zadtuzenia z tytutu Swiadczer wynikajacych z
umowy najmu lokalu, jest niezgodny z art. 64 ust. 1 Konstytucji. Powyzszy
przepls we wskazanym zakresie, traci moc obowigzujgca z uptywem 12
miesiecy od dnia ogtoszenia wyroku w Dzlenniku Ustaw.
Niezbedna byta juz po wyroku z 15 lipca 2009r. nowelizacja art. 48 usm. Nie
ulega watpliwosai konlecznosé nowelizagjl art. 48 po wyroku z 14 lutego 2012r.
I usuniecia utrzymywanej niekonstytucyjnosci.
Zgodnie z art. 190.1. Kanstytucji orzeczenia Trybunatu Konstytucyjnego majg
moc powszechnie obowigzujacy | sg ostateczne. Obowigzujg ebywatell, sady, a
takze organy ustawodawcze, ktdre powinny braé¢ pod uwage ocene | ochrone
wartoscl konstytueyinych zawartg w orzeczeniach Trybunatu Konstytucyjnego.

Prosimy Pana Marszalka o nie podejmowanie postepowania w sprawie
inicjatywy ustawodawcze] dotyczgcej projektu ustawy o zmianie ustawy o
spoéidzielniach mieszkaniowych w brzmieniu zaproponowanyimi w druku nr 190,

W uzasadnieniu postanowienia sygnalizacyjnego z dnia 14.02,2012r,
sygn. akt S 1/12 Trybunat Konstytueyjny stwierdza ,, W wyroku o sygn. P 17/10;
nawigzujgc do- dotychczasowego orzecznictwa, Trybunat Konstytucy iny wskazat,
ze wiasnoéé | inne prawa majgtkowe spétdzielni moga byé ograniczane, jezeli
spetione sg warunki okreslone w art. 64 ust. 3 oraz art. 31 ust. 3 Konstytugji. W
szczegodlnosci proporcjonalnoéé ograniczenia prawa wiasnosci moze zalezeé od
przyjegtyoh przestanek dochodzenia przez uprawniony podmiot przyznanego mu
roszczenia. Zatem dopuszczalne jest okreslenie preferencyjnych przestanek
finansowych nabywania wiashosci lokali przez najemcédw dawnych mieszkan
zaktadowych przejetych przez spétdzielnie mieszkaniowe, Jednakze przestanki
te powinny by¢ racjonalne i obiektywnle uzasadnione. Nie moga miec
charakteru arbitralnego.

Ustawa z dnia 14 czerweca 2007 1. o zmianle ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych oraz o zmianie niektdrych innych ustaw (Dz. U. Nr 125, poz.
873, ze zm.), okreslita korzystniejsze niz dotychczas przestanki finansowe
dochodzenia roszczenia o przeniesienie wiasnoscl zajmowanego lokalu.
Trybunat Konstytucyjny w wyrokach o sygn. K 84/07 craz P 17/10 uznaf, ze
przyjete przestanki finansowe przesgdzily o niezgodnoéci zaskarzonych
regulacji z art. 64 ust. 1 ustawy zasadniczej.

W ocenie Tryhunatu Konstytucyinego, na tle sprawy o sygn. P 17/10,
odpowiedni zakres obowigzkéw finansowych najemcow, kidrzy pozostawall w
stosunku najmu mieszkania zakladowego juz w chwili jego nieodptatnego
przejecia, moze nawigzywaé do naktaddw, jakie poniosta spofdzielnia
mieszkaniowa po przejeciu lokalu zakfadowego. W sytuacji uznania za
mewystarma;z—pe zwrotu naktadéw koniecznych poniesionych przez spotdzielnie



e

mieszkaniowg na utrzymanie budynku, w ktérym znajduje sie lokal (zob. wyrok
Trybunatu o sygn. K 84/07), w gre moze wchodzi¢ takze zwrot nakladdw
uzytecznych. Rzecz jasna, realizacje takiego roszczenia mozna uzalezni¢ od
splaty zadtuzenia z tytutu Swiadczen wynikajgcych z umowy najmu lokalu.

Ustawodawca moze przewidzied takze inne zasady rozliczen najemcéw ze
spoldzielniami mieszkaniowymi, Na przykitad system oparty na udzielaniu
,,bomﬁka‘c” procentowych w stosunku do warto$ci rynkowej Jokalu za kazdy rok
jego najmu przez osoby, ktore pozostawaly w stosunku na;mu mieszkania

zaktadowego juz w chwili Jego nieodptatnego przejecia.”

Spoldzielnie mieszkanlowe powinny mie¢ mozliwo$é oddziatywania na ustalenie
swiadczenia pienieznego przystugujacego w zamian za utracong wiasnosc (por.
sygh. K 33/00).

Ponizej proponujermny brzmienie ust. 1, 14 w art. 48 usm.

W art. 48

Ust. 1 otrzymuje brzmienie:
1.Na pisemne zgdanie najemcy spofdzielczego lokalu mieszkalnego,

bedgcego przed przejeclem przez spdldzielnie mieszkaniows byt
mieszkaniem zaktadowym przedsigblorstwa panstwowego, panstwowe)
osoby prawnej lub panstwowsj jednostki organizacyjnej, Jezeli najemca byt
uprawniony do Korzystania z tego lokalu w dniu jego przejecia, spotdzielnia
jest obowigzana zawrzeé z nim umowe  przeniesienia wiasnosci lokalu,
po dokonaniu przez hiego wpfaty;

1) réznicy pomiedzy wartoscig rynkowa lokalu a War’coémq zwalotyzowanej
kaucji mieszkaniowe] oraz splaty =zadluzenia =z ftytulu $Swiadczen
wynikajacych z umowy najmu, w przypadku gdy spotdzielnia nabyta budynek
nleodp%atme

1)!, Wartoé rynkowa lokalu pommejsza sle o wartoéé sfinansowanych przez

najemce naktaddw podnoszacych wartosé lokalu,

1)? Réznica pomiedzy wartoScig rynkowg lokalu a wartoscig
zwaloryzowanej kaugji mieszkaniowe] podlega zmniejszeniu o 1 % (2%)? w
stosunku do wartosci rynkowej lokalu, za kazdy rok najmu lokalu od chwili

jego nieodptatnego przejecia przez spotdzielnig.

1) Walne zgromadzeme spofdzielni moze podjqo uchwa{eg wprowadzajgca
korzystniejsze, dla najemcy wnioskujgcego przeniesienie wlasnoéci lokalu,
zasady rozliczen niz okreslone w ust. 1%,




GDJ—
% Wplywy uzyskane przez spoétdzielnie z tego tytutu powinny zapewniaé
co najmnie] zwrot naktadoéw konlecznych poniesionych przez spotdzielnie na
utrzymanie budynku, w ktdrym znajduje sie lokal oraz zwrot innych nakladow
zwigkszajgcych warto$é tego budynku oraz pokrycie kosztdw okreglenia
wartoéci rynkowej lokalu, '

2)  wplaly wkladu budowlanego okre$lonego przez zarzad spoidzielni w
wysokoscl  proporcjonalnej do  powierzchni  ugytkowsj zajmowanego
mieszkania wynikajacej ze zwaloryzowane] ceny mnabycla budynku, w
przypadku gdy spétdzielnia nabyta budynek odptatnie oraz spiaty zadtuzenia
z tytutu Swiadczen wynikajacych z umowy najmu.

Ust. 4 otrzymuje brzmienie:

4. Kaucje mieszkaniowe, o ktérych mowa w art. 7 ust. 3w zwigzku z art. 9 ust. 1
ustawy z dnia 12 paZdziernika 1994r, o zasadach przekazywania
zaktadowych budynkéw mieszkalnych przez przedsigbiorstwa parnstwowe
(Dz. U. Nr 118, poz. 567 z pdin. zm. 3, podiegajg zaliczeniu na poczet
wktadu budowlanego Jub na poczet wplaty, o ktére] mowa w ust. 1 Pkt 1).
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TRANSPORTUY, BUDOWNICTWA Warszawa, dnia L5 pagdzierika 2012 .
I GOSPODARKI MORSKIES
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Pan

Piotr Zientarski
Przewodniczacy

Komisji Ustawodawezej
Senat
Rzmzypospohtc; Polskigj

{.,m "“ ”:) ; @g? Mi WMﬂ

M_—L«am@&—n}; /,
% /

odpowiadajgc na wystaplenie Pana Przewodniczacego z dnia 17 pagdzernika br. znak:
BPS/KU-034/190/1/12 w sprawie opinii w przedmiocie rozwigzan zaproponowanych w pro-
jekeie ustawy o zmiande ustawy o spoldzielniach miészkaniowych (druk senacki nr 190)
oraz oceny skutkdw finansowych wejscia ustawy w zycle, uprzejmie przedstawiam hastepu-
Jgce stanowisko.

Majac na uwadze argumenty preedstawions w uzasadnieniu przedmiotowego projekta, Wyra-
zam opinig, Ze wprowadzenie w ustawie z dnia 15 grudnia 2000 . o spéldzielniach mieszka-
niowych (Dz. U. Nr 119, poz, 1116, z pézn. zm.) [dalej w.s.m.] zmian ZAPTOpONOWamych
w prajekeie, jest celowe 1 uzasadnione. |
Jednoczesnie podziclam stanowisko zaprezentowade w uzasadnieniu przedmictowego projek-

tu, ze wejdeie w zycie pro jektowane] ustawy nie powaod we skutkéw finansowych dia budzety

panstwa.

Ponadio informuje, ze szezogélowe regulacje dotyczace uprawniel najemcdw dawnych
mieszkan zakdadowych, ktére zostaly odplatnie oraz nieodplatnie przejgte przez spélduielnie
mieszkaniowe, zawarte sg w art, 63 projektu SLD (projekt nie otrzymal jeszeze numery druku
sejmowego), Przewidujg one m.in, Ze w razie odplatnego nabyeia budynku, zasady rozliczen
finansowych z tytutu ustanowienia spoldzielezych praw do lokali (lokatorskiego oraz wiasno-
$ciowego) oraz przeniesienia whasnosei lokalu, okredlajg postanowienia statutu spéldzielni,
Natomiast w razie nicodplatmego nabycia budynku, na spotdzielnie zostat natozony obowig-

zek stosowania olreslonych w ustawie szezegbtowych zasad zawierania uméw o ustanowie-

Ministerstwo Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskie], ul. T. Chatubliisklega 4/6, 00-928 Warszaws
tel; +48 22 630 11 00, fax +48 22 830 02 61
e-mail: Inffo@transport.gov.pl, www.iransnert.gav.nl




nie spéidzielezych praw do lokali (lokatorskiego oraz wiasnodciowego) oraz przeniesienia

wiasnodci lokalu,
Do uprawnien ngjemediv dawnych mieszkat zakladowych odnosi sie takze projekt PO (druk
sejmowy nr 819) przewidujac obowigzywanie art. 48 obeone] w.s.m. przez 12 miesiccy od

dnia wejscia w Zycie projektowanej ustawy (art. 62).

/ ) el
e
o %ﬁh G

/ ,
e A B PP B
< e sponaRi MERRNIE
Y B,
i e Fiotr SBtyexen




oy

).
i

FULLNONET LHTIA TH

vZ»
o
)
[t}
=
3
il

UNIA SPOEDZIELLCOW MIESZKANIOWYCH W POLSCE

03-748 Waryzavs, ul. Bialosioca 11, tel/fax:22 620-00-67. poczta@uninsm, com, nl

Warszawa, drig 29, [0.2013r,

Senator RP

Pan FPiotr Zientarski
Przewodniczgcy
Komisji Ustawodaweze)

Szarnwny Pugie Scaaterge

Unia Spoldzicleow Mieszkaninwych w Palsce, w odpawiedzi na pismo ny BPS/K -
OIATOGSN 2 2 duja 17 102012 r. preedstawia ponize] uwagi do projeki ustawy o zmisnie
wstnw) o spoldsielmiveh mieszhanowych (druke  senacki nr 190) w przednuocie
zaproponowanych przez Senal uregulowan art. 48

fo Art 1 phet L (ust L, apt 48)
» Na pisenine zadanie najemey spéldzielozego lokalu mieszkalpego, bgdacego prred
pregjeciem  pracz apoldaelnig mieszkaniowsa mieszkanieni przedsiebiorstves
paiistvowego, paistwowe] osaby prawnej Iub jednostki organizacyjnej, jeiel
nrajfermed byl wprawniony do kargpstania g tego lokalie w dnin jego preejecia,
spiidzietnia jest wobowiazana zawrzed z nim umiowe  przeniesienia  wiasnasc
lokalu, po dokonanis,. ™

Wihve zapis, poprzer dodanie czedel zdanja . jezeli najemea hyl uprawniony do
korzystania z tegn Jokalu w dniu jego pragiecia,..”  ogranicza kategorie najemodw
uprawnionych do zawareia umowy przeniesienia whsnoscl lokalu (nawet jezeli mialyby
zastosowania pkt 2 - tf. 28 wplatq widady § Spdtdzielnia cheiataby tego dokonad,

2. Art1phktl (ust.d po ppkl 2 art 48)
Zapls o tredol - oraz splaly zadlezenia z tybtule Swiadezed wynikajacych 7 umowy
rajmu” powinien pozostaé tak jal dotychezas jako pkt.1ust. 1 art 48

w3

Art 1 phi |
Preponowane zapisy v art. 48 usi 1 pkt | w opinii Unii Spoldzieloow Misszlanicwveh
powinmy zostad zapisain W dodanym pkt 3 ust | art 48

Z powazaniem
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KRATOWA RADA NOTARIALNA
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Lodz, 05144072

Szanowny Pan

Piotr ZIENTARSKI
Przewodniczacy

Komisji Ustawodawezej

Senat Rzeczypospolitej Polskiej
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W adpowiedzi na pismo Pana Przewodniczacego 7 dnia 17 pazdziernika 2012 ¢
» 24 e i st 1 M
(BPS/KL-034/190/13/12) przesylaiaee  projeki ustawy o zmianie ustawy o
TR g s DU I | . vy { s o e M e ] y ¢ VY
spotdzielniach huu.szkamm&'yc,h (druk semacki nr 190), uprzejmie informuje, ze

Krajowa Rada Notarialna nie zglasza uwag do przedstawionego projektu
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Krajowa Rada Komornicza

Warszawa, dnis 3% listopada 2012 r.,

KRI/IV/8GL/12

Szanowny Pan
Piotr Zientarskl
Przewodniczgcey Komisji Ustawodawczej

Senatu Rzeczypospalitej Palskie]

ul. Wiejska 6
00-902 WarsZzawa

W odpowledzi na pismo z dnia 17 pazdziernika 2012 r, sygn. BPS/KU-034/190/14/12,
dotyczgce projektu ustawy o zmianje ustawy o spétdzielnfach mieszkaniowych (druk senacki nr 190)
uprzejmie informuje, Ze Krajowa Rada Komornicza w Warszawie nie zg'fa‘sza zastrzeien
co do priedstawionych rozwigzard prawnych. Projektowana ma’terié nle dotyczy kwestil zwigzanych
z drialalnodely organdw samorzadu zawodowego komorntkéw sadowych, ani tez kwestll zwigzanych

z sgdowym postepowaniem egzekucyjnym,

Z powazaniem
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ul, Szpliaing 4410, 00-031 Warszawa
tal, 22 827 71 13, faks 22 827 29 75,
krk@kormemik.pl www.komornik.pl






Warszawa, dnia g listopada 2012 r,

MINISTER SPRAWIEDLIWOSCH , o N AL A e

DPIC-1-417-12/12 (,
dot. BPS/KU-034/190/2/12

Fan

Plotr Zientarski
Przewodniczgcy
Komisji Ustawodawcze]

W nawigzaniu do pisma z dnia 17 pazdziernika 20127
nr BPS/KU-034/190/2/12, przy ktérym przediozono do zaopiniowania senacki projekt
ustawy o zmianie ustawy o spéfdzielniach mieszkaniowych (druk senacki nr 1 30),
uprzejmie przedstawiam nastepujgce stanowisko.

Projekt obejmuje nowelizacje art. 48 ust, 1 | ust 4 ustawy z dnija
16 grudnia 2000 r. o spéidzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r, Nr 119,
poz. 1118, z pézn. zm.), zwanej dale] ,ustawa’, regulujgcego przestanki nabycia
przez najemce prawa wlasno$ci bylego mieszkania zaktadowego, ktére zostalo
przejete przez spéidzielnie mieszkaniowa, W przepisie tym proponuje sie
rozréZnienie przestanek w zaleznogei od tego, czy przejecie to byto odptatne, czy
nieodpfatne. Tak wiec w przypadku, gdy spotdzielnia nabyta budynek nieodptatnie —
nabycie prawa wiasnosci lokalu uzaleznione bedzie do spiaty kosztéw poniesionych
przez spotdzielnie tytutem nakladéw koniecznych przeznaczeonych na utrzymanie
budynku, w ktérym znajduje sig lokal oraz innych nakiadéw zwiekszajgeych wartoss
tego budynku. Z kolei w sytuacji odptatnego nabycia budynku przez spétdzielnie,
najemca zobowlgzany bedzie do wptaty wkiadu budowlanego okreslonego przez
zarzad spoidzielni, w wysokoscl proporcjonalne] do  powierzehni uzytkowej
zajmowanego mieszkania wynikajgce| ze zwaloryzowane| ceny nabycia budynku.
Ponadto, w kazdym przypadku najemca zobowigzany zostanie do nokrycia

ewentualnego zadtuzenia z tytuiu umowy najmu,



W uzasadnieniu do projektu wskazano, ¥e proponowana zmiana stanowi
wykonanie obowigzku dostosowania systemu prawa do  wyroku Trybunatu
Konstytucyjnege z dnia 14 lutego 2012 r. (sygn. akt P 17/10). W wyroku tym
Trybuna? Kenstytucyjny orzekl, ze art, 48 ust, 1 ustawy jest niezgodny z art. 64 ust. 1
Konstytucjl. Senacki projekt stanowi réwniez odpowied? na postanowlenie
sygnalizacyjne  Trybunatu Konstytucyjnego =z “dnla 14 lutego 2012 .
(sygr. akt S 1/10), w kidrym Trybunal wskazal na pilng potrzebg uregulowania
kwestii uprawnien przystugujgeych najemcom dawnych mieszkar zaktadowych,
przejetych nisodptatnie przez spoldzieinie mieszkaniows,

W ww. wyroku z dnia 14 lutego 2012 r. Trybunat Konstytucyjny uznat,
Ze art. 48 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spbidzielnfach mieszkaniowych
jest niezgodny z art. 64 ust. 1 Konstytucji, w zakresie, w jakim przyznaje najemcy
roszczenie o przeniesienie wlasnosci spodfdzielczego lokalu mieszkalnego, ktory
przed nieodptatnym przejeciem przez spofdzielnie mieszkaniows byt mieszkaniem
przedsigbiorstwa paristwowego, osoby prawnej lub panistwowej jednostki
organizacyjnej, powiazane wylgcznie z obowigzkiermn splaty zadiuzenla z tytulu
$wiadczen wynikajgeych z umowy najmu. W uzasadnieniu wyroku Trybunat wskazat,
ze pierwotnie ustaweodawca nie przewidywal, aby sptata zadiuzenia swiadczen
wynikajacych z umowy najmu lokalu byta jedynym obowigzkiem najemocy,
dochodzzgcego od spoétdzielni przeniesienia wiasnoéci nieodplatnie przejetego lokalu,
Jednakze na skutek, jak stwierdzlt to Trybunat Konstytucyjny, ,sumy przypadkow”
zwigzanych m.in. z brakiem interwengji ustawodawcy po orzeczeniu przez Trybunat
o niekonstytucyjnosci art. 48 ust. 3 ustawy (wyrok z dnia 15 lipca 2009 1. sygn.
akt K 84/07) oraz przyjete] w orzecznictwie sgdowym wyktadni art. 48 ust, 1 ustawy,
dochodzi do sytuagji, w kiorych najemca mieszkania przejetego nieodptatnie przez
spoétdzielnie mieszkaniows uzyskuje wiasno$é zajmowanego lokalu, co do zasady,
pod tytutem darmym.

W $wietle wskazanego wyzej wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 14
lutego 2012r., a w szczegdlnosci tresci jego uzasadnienia, propozycia zawarta w
senackim projekcle nowelizacji art. 48 ust. 1 1 4 ustawy o spdidzielniach
mieszkaniowych zastuguje, co do zasady, na aprobate. Mozna jedynie wskazaé na
potrzebe rozwazenia, czy ustalajgc wysokoé&é poniesionych przez spdéldzielnie
nakfadow nie powinno sig poming¢ tych naktadow, dla realizacji ktérych spotdzielnia
uzyskata nieodplatng pomoc za $rodkéw publicznych (np. gdy spéldzielnia uzyskata
na podstawie ustawy z 21 listopada 2008 r. o wspieraniu termomodernizaci
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i remontdw premis termoizolacyjng lub reinontowg na splate kredytu zaciggnietego
na remont budynku).

Ponadto, zauwazyé trzeba, ze z literalnego  brzmienia projektowanego
art. 48 ust. 1 pkt 1 ustawy wynika, iz najemca ma zaptacié catosé nakiadéw
kaniscznych poniesionych przez spofdzielnie na budynek. Nie wydaje sig, by byio
tc zamiarem projekiodawcow, Dlatego tez nalezatoby rozwazy¢ przeredagowanie
tego przepisu tak, aby z jego brzmienia wprost wynikat obowigzek najemcy
zaptaty jedynie czesai ponissionych przez spéfdzielnie nakladéw na budynek,
proporcjonalnie do powierzehn uzytkowsj zajmowanege mieszkania {podobne
ograniczenie przewidziano w projektowariym art. 48 ust,1 pkt 2 ustawy),
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W nawiazaniu do  przeslanego przy  pismie BPS/KU-034/190/8/12
z dnia 17 paZdziernika 2012 r. projektu ustawy o zmianie ustawy o spdéidzielniach
mieszkaniowych (druk senacki nr 190), w zalaczeniu przekazuje opinig sporzadzong
przez Oérodek Badad, Studidw i Legislacii Krajowe] Rady Radedw Prawnych.
Serdacznie dziekujemy za przeslanie projektu do konsultacji.
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Warszawa, dnia 6 listopada 2012 1,

Opinia sporzgdzona na zlecenie OSrodka Badad, Studiow i Legislacji
Krajowej Rady Radeéw Prawnych do projektu ustawy o zmianie ustawy
o spéidzielniach mieszkaniowych (druk senacki nr 199)

Projekt ustawy o zmianie ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych (druk nr 190 z
dria 02 pazdzlernika 2012 r.), zawisra propozycje nowego brzmienia art. 48 ust. 1 4
ustawy z dnla 16 grudnia 2000 r, o spdidzielniach mieszkaniowych. Jednoczesnie
projektodawca proponuje w art. 2 nowelizacii, aby w sprawach, w ktérych zadanie
przeniesienia wiasnoscl spotdzelczego lokalu migszkalnego zostato zgloszone na
podstawle art. 48 ust. 1 ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych w brzmieniu
obowigzujacym przed nowelizacja, zastosowanie mialy przepisy dotychczasowe.

Projektodaweca w projekcie ustawy o zmianie ustawy o spoidzielniach
mieszkaniowych zlozyt propozycje wprowadzenia nowego brzmienia art, 48 ust. 1
ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych poprzez okresdlenie warunkéw uzyskania
prawa odrebne] wiasnosci lokalu mieszkalnego, bedacego przed przejeciem przez
spéldzielnie  mieszkaniows  mieszkaniem przedsigblorstwa  panstwowego,
panstwowe| osoby prawng] |ub panstwowej jednostki organizacyjnej, zaréwno w
sytuacjl gdy spdidzielnia przyjefa budynek odptatnie jak i nieodptatnie (w kazdym z
przypadkdéw najemca miatby obawigzek dokonad sptaty zadiuzenia z  tytulu
Swiadczen wynikajgcych z umowy najmu, Projektodawca przewidziat odmienne
warunki finansowe ustanowlenla prawa odrebne] wlasnoscl lokalu w zaleznosci od
sposobu nabycia budynku przez spoidzielnie (nieodptatnie badz odptatnie). W
przypadku nieodplatnego nabycia budynku przez spéidzielnie (art. 48 ust.1 pkt 1 w
brzmieniu nadanym przedmiotowym projektem) najemca powinien dokonac spiaty
kosztow ponlesionych przez spofdzielnie z tytulu nakladéw koniecznych oraz innych
nakfadow zwigkszajacych warto$é budynku, zag w sytuacji nabycia odplatnego
najemca winien wnies¢ wkiad budowlany okredlony przez zarzad spoéldzielni w
wysokoscl  proporcjonalnej do powierzehni  uzytkowe] lokalu wynikajgce] ze
zwaloryzowanej ceny nabycia budynku.

Propozycja nowelizacji przepisu art. 48 ust. 1 | 4 ustawy o spdidzielniach
mieszkaniowych zwigzana jest z wyrokiem Trybunatu Konstytucyjnege z dnia 14
lutego 2012 1, sygn. akt: P 17/10, moca kidrego zostala stwierdzona
niekonstytucyjnosc przepisu art, 48 ust. 1 ww. ustawy. W uzasadnieniu swojego
wyroku Trybunaf stwierdzit, ze okreslony w art. 48 ust. 1 u.s.m. zakres obowigzkéw
finansowych najemcy, od ktérych spelnienia uzalezniona zostafa realizacja
przyznanego mu roszezenia o przeniesienie wiasnosci lokalu nieodptatnie przejefego
przez spotdzielnig mieszkaniows, przesgdza o nieproporcjonalnosci Zaskarzonejf
regulagjl. Regulacfa ta nie znajduje racjonalnego ani obiektywnego uzasadnienia. Jej
ksztaft jest wynikiem ,sumy przypadkéw”, zwigzanych miedzy innymi z brakiem
Interwencji ustawodawsy po wydaniu przez Trybunat wyroku o sygn. K 64/07 oraz
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przyjeta w orzecznictwie sadowym wylktadnig art. 48 ust, 1 u.s.m. Najemca nabywa
howiem prawo wfasnosci nieodpfatnie przejetego lokalu co do zasady pod tytulem
darmym, bez speilnienia jakiegokolwiek $wiadczenia na rzecz spoldzielni
mieszkaniowe/. W konsekwencji nalezafo stwierdzi¢, e art. 48 ust. 1 us.m., we
wskazanym w senfencji zakresie, jest niezgodny z art. 64 ust. 1 Konstytucji.
Dla oceny proponowans] nowslizacji pomocnym bedzie réwrniez postanowienie
Trybunatu Konstytueyjnego z dnia 14 lutego 2012 r. wydane w sprawie sygn. akt:
S 1/12, w ktdrym, w zwigzku z wyrokiem z 14 lutego 2012 r. (sygn. P 17/10),
Trybunat zasyghalizowat Sejmowi Rzeczypospolitej Polskiej potrzebe — w celu
zapewnienia spojnoscl systemu prawnego — podjecia dziatan legislacyjnych
majgcych na celu uregulowanie uprawnien najemcdw dawnych mieszkan
zalktadowych, ktors zostaly nicodplatnie przejete przez spéildzielnie mieszkaniowe.
W uzasadnieniu postanowienia Trybunal wskazat na zagadnienia, ktére winny
zostaé poddane regulacjl w zakresie okreslonym w obowiazujacym przepisie art,
48 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych.

Odnoszac sig do tresci proponowanych zmian nalezy podniesd nastepujgce
okollcznoéci:

1) Trybunat Konstytusyjny w postanowieniu z dnia 14 lutego 2012 r. (sygh. akt: S
1/12) wskazal na potrzebg jednoznacznego okreslenia kregu najemcow,
ktérym przystugiwafoby prawo zadanie ustanowienia na ich rzecz prawa
odrebnej whasnoscl. Powyzszy postulat zostat zrealizowany peprzez uzycie w
ust. 1 zwrotw: Jjezell najemca byt uprawniony do korzystania z tego lokalu w
driu przejecia”. W dalsze] czesScl ww. przepisu projektodawca zawart
wymagania finansowe jakie musi speini¢ uprawniony najemca, aby jego
roszczenla bylo skuteczne. W przypadku nieodptatnego nabycia budynku
przez spoétdzielnie projektodawca ograniczyt te obowigzki do splaty nakiaddw
koniecznych lub innych (uzytecznych). Zwréceié jednak nalezy uwage, ze zwrot
naktaddw nie stanow! wiasciwego ekwiwalentu za utrate prawa whasnosci do
lokalu, gdyz dotyczy $rodkéw przeznaczanych przez spoétdzielnie na remont
badz ulepszenie istniejacego budynku, nie zas na jego stworzenie, czego
ekonomicznym odpowiednikiem jest w zaleznodci od przystugujgcego prawa
do lokalu, wiktad budowlany lub mieszkaniowy. Mozna zatem przyjaé, ze
koszty zwigzane z poczynionymi nakitadami spoidzielnia poniostaby
niezaleznle od sposobu nabycia budynku, majac na uwadze obowiagzek
spotdzielni  zapewnienia  nalezytege stanu  technicznego  budynku
wynikajacego z przepisow zaréwno ustawy o spodldzielniach mieszkaniowych,
jak i ustawy z dnia 07 lipca 1994 r. Prawo budowlane (tekst jednolity Dz. U. z
2010 r., nr 243, poz. 1623 z pdzn. zm.). W zwiaku z powyzszym postulat
ekwiwalentnosci w tym przypadku moze nle zosta¢ spetniony, zas jego brak
legl u podstaw wydania przez Trybunat Kanstytucyiny wyroku z dnia 14 |utego
2012 r. w sprawie sygn. akt: P 17/10;

2) projektodawca w propozycji tredci art. 48 ust. 1 pkt 2 zawart obowlgzek
uiszczenia przez najemce wkiadu budowlanego okresdlonego przez rarzad
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spoldzielni w wysokosci proporcjonalne] do powierzehni uzytkowej loKalu
wynikajgce] ze zwaloryzowanej ceny nabycia budynku, pomijajac naktady
poczyniohe przez spdidzielnie na utrzymanle budynku w okresie od przejecia
budynku do dnia ustanowienia prawa odrebne] whasnoéci lokalu, Nalezy
wroclé uwage, iz odnoszac wartos¢ wkiadu budowlanego wytacznie do ceny
nabycia budynku, najemcy zostali uprzywilejowani w stosunku do cztonkdw
spoldzielni, ktdrzy nabyli prawa do lokali bezposérednio od spotdzielni [ z tego
tytufu zohowigzanl sg na podstawle art. 4 ust, 111" ustawy o spétdzielnjach
mieszkaniowych do ponoszenla kosztdw zwlazanych z dtrzymaniem
nieruchomoséci w czesciach przypadajgcych na ich lokale. Zaznaczy¢ trzeba,
Yo czynsz najmu, jako nie objety dyspozycig art. 5 ust. 1 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych nie moze stanowi¢ pozytku z nieruchomosci
wspolng] stuzgeego pokrywaniu wydatkow zwiazanych z jej eksploatacia, |
utrzyrnaniem, a zatem stanowi dochdd ogdiny spétdzielni, ktory nie musi by¢
przeznaczony na pokrycle ww. naktadéw. W zwigzku z powyzszym brak
odniesienia w projekcie (art. 48 ust, 1 pkt 2 nowelizacjl) do abowigzku najemcy
dotyczacych zwrotu w caloscl lub w ¢zgSc dokonanych przez spoidzielnig
nakladéw, jest formg uprzywilejowania najemcoéw wzgledem czonkdw
spéldzielni nie znajdujace uzasadnienia;

projektodaweca w art. 2 ustawy nowelizujgcej zaproponowat, aby w sprawach,
w ktorych  Zadanie przenlesienia  wiasnoscl spoidzielczego  lokalu
mieszkalnego zostalo zgloszone na podstawie art. 48 ust. 1 ustawy o
spéidzieiniach  mieszkaniowych ~w  brzmieniu obowigzujgcym  przed
nowelizacja, zastosowanie miaty przepisy dotychczasowe. Powyzsze
rozwigzanie moze doprowadzi¢ do sytuacji, w ktérej w zaleznosci od momentu
sAoenia wniosku o ustanowienie na rzecz najemacy prawa odrebnej wiasnosct
(przed lub po wejsciu nowelizacji w zycle), obowigzki jakie winien spetnic
najemca bedg finansowo zdecydowanie odrienne, pomimo identycznosci
stanu faktycznego. Podkreslié rowniez nalezy, ze Trybunat Konstytucyjny
wydajac wyrok w sprawie sygn. akt: P 17/10 odroczyt utratg mocy
obowigzujacej na okres 12 miesigcy od dnia ogtoszenia wyroku w Dzienniku
Ustaw Rzeczypospolite] Polskief, dajgc tym samym najemecy mozliwose
Zozenia wriosku, a w przypadku odmowy jego realizacji ztoZenia powodztwa
do sadu, W zwigzku z powyzszym, majac na uwadze fakt, ze przepis art. 48
ust, 1 ustawy o spéidzielniach mieszkaniowych utracit domniemanie zgodnosci
7 Konstytucjg od dnia opublikewania wyroku Trybunatu Konstytucyjnego w
Dzienniku Ustaw, zaproponowane unormowanie nie uwzglednia tej
okolicznodci zmuszajac spétdzielnie mieszkaniowe do realizacji zlozonych
przed wejsclem w zycie nowelizacjl na warunkach zdecydowanie bardziej
niekorzystnych od proponowanych.

Radca prawny Michat Teodor Karwat
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W odpowiedzi na pismo z dnia 17 paZdziermika 2012 r., BPS/KU-
034/190/10/12 uprzejmie informujg, ze Sad Najwyzszy nie zgtasza uwag do
projektu usiawy o zmianie ustawy o spofdzielniach mieszkaniowych (druk

senacki nr 190},
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Pan Piotr Zieutarski
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W adpowiedz na pismo z dnja 17 paZdriemnika 2012 roku, znak BPS/KU-034/190/3/12,
w sprawie projekiu ustawy o zmianie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych (druk senacki

nr 190}, uprzejmie informnujg, iz w zakresie wlasciwoscel nie zglaszam uwag do ww, projektu,

Wyrokiem z dnia [4.02.2012 r, (sygn.akt P 17/10, opubl. Dz.U.2012, poz. 201) Trybunal
Konstytucyjny orzekl o niezgodnosei 2 arl,64 ust.] Konstytucji RP przepisu art. 48 ust. | ustawy
z dnia 15 grudnia 2000 r. o spdidzielniach mieszkaniowyeh (Dz. U. 2 2003 . Nr 119, poz. | Lis,
z pézn. zmn.) w zakresic, w jakim norma ta przyznaje najemey roswezenie o przeniesienie
whasnodei spéidzielezego lokalu mieszkalnego, ktéry przed nieodplatnym przejeciem przez
spotdzicinic misszkaniows byt mieszkaniem przzdsighiorstwa pafistwowego, pafistwowe] osoby
prawngj lub panstwowe] jednostki organizacyjne], powiazane wylacznie z obowigzkiem spiaty
zadluzenia z tytulu $wiadczen wynikajacych z umowy najmu lokalu, W konsekweneii
przedioZony do zaopiniowania projekt ustawy o zmianle ustawy o spéldzielniach
micszkaniowych formufuje wylgezmie warunki sprzedazy spétdzielezyeh lokali mieszkaluych na
rzecz fch najemcdw  oraz rozliczen Onansewych pomiedzy spéidzielnia mieszkaniowa

a nahywesn lokalu mieszkalnego, Zakres przedmiotowy projektu ustawy znajduje sig zalem poza
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dzialem administracii rzadowej, ktdrym kieruje Minister Skarbu Pafdstwa Zgodnie z art, 9a
ust, | ustawy » dnia 4 wrzednia 1997 1. o dziafach administracfi rzadewsej (D= UL z 2007 r,
MNr 63, poz. 437, = poin, zm.) w zw. z § 1 ust. 2 pkt | rozporzadzenia Prezesa Rady Mimistrow
z dnia 18 listopada 2011 r, w sprawie szczepdlowego zakresu dziatania Ministra Transportu,
Budownictwa | Gospodarki Morskie] (Dz. U Nr 248, poz 1494} dzialem budownittwo,
gospodarka przestrzenna 1 mieszkaniowa kieruje Minister Transportu. Budowniciwa

i Gospodarki Morskie],

NiezaleZnie nd powyzszego, w moje] ocenie wejscie przedmiotowe] ustawy w zycle nie
spowoduje dla Skarbu Panisiwa negatywnych skutkéw finmnsowych, w szczegdlnodcl nis

doprowadzi do zwigkszenia wydatkdw hudZetowych,
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PROKURATORIA GENERALNA SKARBY PANSTWA
Crldwny Urad Prokurarorii Generalnej Skarbu Padsrwa

ul Toza "6/ 78, U0-682 Wurszava Waw, prokuaroda.goy .l
tel (048 022 39231 J7, faxs £H18) 027 302 3] 20 e-ml !".mccl:u*ius’f'('*‘mc:lc-ummrin_tzm-.pl
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Piotr ZIENTARSEI
Preewodniczacy Komisji Ustawodawczej
Senatn RP
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W adpowiedzi na pismo 7z dnia 17.10.2012 ., znak: BPS/KU-034/ 190/7/12, dotyczace
zaopinlowania profeltu ustawy o zmianie ustawy o spéidzielniach mieszkaniowych (druk
senackd nr 190), Prokuraroria Ceneralna Skarbu Patiscwa uprzejmie informuje;, iz do
pezedloZonego projelkiu zglasza nastepujace uwagi: '

1. Projektowane regulacje dotvezgee splat (art. 48 ust. 1 plet 1 zmieniane] wtary ¢ spotdsishiaeh
mieszanionycll) oraz wplar (art. 48 ust. 1 pkr 2 zmieniane] ustawy) dotycza tylko budynku, w
ktdrym znajduje si¢ lokal mieszkalny. Tymezasemn, jak wynika chociagby z praepiséw uitamy & dia
12 pagdziernika 1994 1 o sacadach  prigkasywania  sakladomyeh  budynkdw misrzRalnych  prses
preedsigbiortve. padciwone (D U Nr 119, poz 567 3 pdsnzon.) spoldzielnia nabywala nie sam
budynek lecz réwniez grunt pod tym budynkiem. Nabywajae lokal najemca nabywad bedzie takze
udzial w niernchomosdc wspdlne] obejmujacy réwniez prawo do grunw. Zwrocié tez nalezy
uwage, %¢ prrepisy art 4 ustawy o spdldziclniach mieszkaniowych zawierajg regulacje nakazujace
uczestniczyC w kosztach zwigzanych 2 uczymaniem i eksploatacia nieruchomogdd wspdlnych.
Rozwazenia wigc wymagaloby skotelowanie prajektowanych regulacji w powyzszym kontekicie,
gdyz odniesienie sie wylacznie do budynku moze okazad sie niewystarczajace.

2. Skurkiem wejicia w Zycie projektowanego art. 2 ustawy, bedzie przedluzenie obowigzywania
przeplsow uznanych przez Trybunal Konstytueyjny za niekonstytucyjne, w zwiazku z CZym
proponuje si¢ skreslic en arykul z projektu ustawy, Nalezy bowicm zauwazyé, i3 Trybunal
Konstytucyjny - zastosowal  dwunastomiesigezne  odroczenie wejicia w Zycie utraty mocy
obowigzujace] zakwesdonowanego przepisu, liczone od dnia ogloszenia w Dzienniku Ustaw
wyraku z dnia 4 lutego 2012 ¢, sygn.. ake P 17/10, motywujac to w pkt 5.3 uzasadnienia tym, i
wOHTOCRERE (erRinit AITAlY J0EY DboRgaTMey Zaskarsonem proopiva pozavala na ochrong rlusznyeh inlevesdw

HUSESIBIRAR 01018 PIevRego arag, posada uniknad arnssenia Ronstytucying savady bespiezensivg preminggo™,
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RZECLPGSPOLITA POLSKA
MINISTER FINANSOW

CGIN 6/0602/6/186/DRY/2012/1523 1
Pan
Piotr Zientarski
Przewodniczgcey
Komisji Ustawodawezej Senaty
Rzeczypospolitej Polskiej
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Odpowiadajac na pismo zdnia 17 pafdziernika 2012 T, znak; BPS/KU-034/190/15/12,
przy ktérym przekazano projekt ustawy o zmianie wusiawy o spékdzielriach mieszikgniowych
(druk senacki nr 190) - uprzejmie informuje, z& do preediozonego projekiu ustawy uwag
nie zgtaszam.,

Jednoczednie malezy zauwazyé, se inigjatywa ustawodaweza Senatu majaca na  celu
dostosowanie systemu prawa do wyroku Trybunatu Konstytucyjnego (TK) 7z dnia 14 lutego
2012 r. (sygn. akt P 17/10), a takze bedaca odpowiedzig na apel zawarty W postanowieniu
sygnalizacyjnym z dnia 14 lutego 2012 r. (sygn. akt S 1/1/; OTK Z. U. Nr 2A, poz. 19) —
przyczyni sig do uregulowania lkwesti uprawnien przystugujgeych najemcom  dawnych
tnieszkan zaktadowych, przejetych nieodplatnie przez spéidzielnie mieszkaniowe.

Obecne regulacie zawarte w art. 48 ust, | ustgwy z dnia 15 grudnia 2000 . o spotdzielniack
mieszlaniowych w zakresie, w jakim przyznaja najemcy roszezenie o preeniesienie wlasnodcl
spoidziclczego lokelu mieszkalnego, ktéry przed meodplatnym przejeciem przez spéidzielnie
mieszkaniows byl micszkaniem przedsiebiorstwa panstwowega, pafstwowej osoby prawnej
lub panstwowej jednostki organizacyinej i powiszane wylgcznie z obowigzkiem splaty
zadiuzenia z tytulu $wiadezen wynikajacych z umowy najmu Jokalu, zostaly uznane przez TK
za niezgodne z Konstytucja RP, Najemca nabywa bowiem prawo wiasnodel nieodplatnie
przejgtego lokalu co do zasady pod tytulem darmym, bez spetnienia jakiegokolwiek swiadezenia.
na rzecz spoldzielni mieszkaniowej, Rozwiazanie takie budzi zastrzezemia zaréwno natury
prawnej, jak rownicz zaburza prawidiowy odbidr przez obywateli tzw. poczucia spreowiedliwosei
spolecznej. Wydaje si¢ zatem, Ze zaproponowana przez Komisfe Ustawodawczg Senaty
regulacja, nakfadajgea na najomedw mieszkan zakladowych, przejetych przez spoldzielnie
mieszkaniowe nicodplatnie, obowigzek pokrycia w odpowiednie] czedci tzw. nakladdw
koniecznych oraz naktadéw uzytecznych, zmierza do realizacii postulatéw sformulowanych
w orzeczeniach T, Rozwazenia wymaga jednak czy zwrot poniesionych nakiadéw koniceznych
oraz. uzytecznych powinien nastapi¢ wedtug wartosei nominalnej, Zasadmicza kwestig jest okreg
poniesienia tych nakiadéw. Poza tym propozycja ograniczenia kregu oséb legitymowanych
do zgloszenia zgdania prrzeksziafcenia poprzez wprowadzenie warunku w postaci posiadania
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uprawnichia do korzystania z mieszkania zakladowego w chwili przcigeia go przez spotdzielnie
(z zastrzezemiem postanowiemia art, 48 ust, 2 ustawy 0 spotdzielniach  miesskaniowych)
jest jak najhardezle] zasadna i wplynie réwniez na przywrdcenie povzucia sprawiedliwogel
spotecene;,

Ponadto nalezy dodaé, ze istoinc beduie wyrazepie opinii przez Ministra Transportu.
Budownictwa 1 Gospodarki Morskiej w przedmiocie rozwigzan zaproponowanych w przestanym
projekeie ustawy. Omawiane rovwigzania dotyczg dziatu budownictwo, gospodarka przestrzenna
1 mieszkaniowa, kidrym stosownie do rozporzgdzenia Prezesa Rady Ministréw z dnia
18 listopada 201) 1. w sprowie szezegdlowego zakresu dzialania Ministra 1 ransporty,
Budownictwa I Gospodarki Merskiej (Dz. U. Nr 248, poz.1494) - kieruje Minister Transportu,
Budownictwa i Gospodarki Morskie;.
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