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Uprzejmie przekazuje stanowisko Rady Ministrow wobec poselskiego
projektu ustawy

- 0 zmianie ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych oraz o zmianie
niektorych innych ustaw (druk nr 1420)

przyjetego przez Komisj¢ Infrastruktury w dniu 16 lutego 2007 roku.
Jednocze$nie informujg, ze do reprezentowania Rzadu w tej sprawie
w toku prac parlamentarnych upowazniony zostat Minister Budownictwa

(-) Jarostaw Kaczynski



Stanowisko Rzadu
w sprawie projektu ustawy o zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych oraz o
zmianie niektorych innych ustaw,
przyjetego przez Komisje Infrastruktury w dniu 16 lutego 2007 r.
(druk sejmowy nr 1420).

Uwagi ogodlne.

Projekt ustawy o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie
niektorych innych ustaw zawarty w Sprawozdaniu Komisji Infrastruktury dotyczy zmian w
ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych oraz w ustawach:

* zdnia 16 wrzes$nia 1982 r. Prawo spotdzielcze,
» zdnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego,

= 7z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sadowych w sprawach cywilnych.

Podstawa przyjetego w Sprawozdaniu Komisji Infrastruktury projektu ustawy,
zawierajacego liczne 1 wazne dla spotdzielni mieszkaniowych i ich czlonkéw zmiany byly
wyniki prac Podkomisji nadzwyczajnej do rozpatrzenia rzadowego i poselskich projektow ustaw
0 zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych (druki nr: 339, 766, 767 1 768).

Podkreslenia wymaga, ze w projekcie ustawy przyjetym przez Komisje Infrastruktury
propozycje zmian zawarte w projekcie rzadowym (druk nr 766) zostaly uwzglednione tylko z
wykorzystaniem nielicznych propozycji.

Odnoszac si¢ do niektorych proponowanych przepisow, po ich szczegoétowym
przeanalizowaniu, Rzad prezentuje stanowisko, Ze nalezy:

1. Zaakceptowaé art. 1 pkt 3 lit. b) projektu ustawy dotyczacy dodania ust. 4' w
art. 4 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych. Zdaniem Rzadu nalezy jednak: ustali¢
termin wejScia w Zycie tego przepisu na dzien 1 stycznia 2008 r. wprowadzajac
jednocze$nie odpowiednie zmiany w innych przepisach, w tym w szczegélnosci skorelowaé
ten przepis ze zmianami w ust. 1 — 4 w art. 4 ustawy, dotyczacymi ustalania oplat
eksploatacyjnych dla czlonkow spoldzielni i wlascicieli lokali.

Zmiang ta nakladany jest na spoldzielnie mieszkaniowe obowiazek prowadzenia,
odrebnie dla kazdego budynku, ewidencji i rozliczenia kosztéw zwiazanych z utrzymaniem i
eksploatacja nieruchomosci.

2. Dokonaé¢ zmiany brzmienia art. 1 pkt 3 lit. f) projektu ustawy dotyczacego
wprowadzenia obowiazku zawiadamiania uzytkownikow lokali o zmianie wysokos$ci oplat co
najmniej 3 miesiace przed uptywem terminu wnoszenia zmienionych optat - a zatem zaré6wno
optat zaleznych jak i niezaleznych od spéidzielni - poprzez ustalenie tego terminu tylko do
oplat zaleznych od spoéldzielni, zas dla oplat niezaleznych od spoldzielnie wprowadzi¢
obowiazek zawiadamiania co najmniej 30 dni przed uplywem terminu.

Kwestia zawiadamiania uzytkownikéw lokali o zmianie wysoko$ci optat jest
uregulowana w ustawie o ochronie praw lokatoréw. Ustawa ta rdéznicuje warunki
wypowiadania wysokos$ci optat za uzywanie lokalu, przy czym:

- dla czynszow i optat za uzywanie lokali zaleznych od wilasciciela termin wypowiedzenia
wynosi 3 miesiace, za$

- dla optat niezaleznych od wiasciciela zwanych potocznie oplatami za media, ustawa nie
zawiera zadnych regulacji w tym zakresie i nie okresla czgstotliwosci zmiany tych optat,
zastrzega jedynie ze optata powinna odpowiada¢ kosztom ponoszonym przez wilasciciela.



Obecnie ustawa o spoldzielniach mieszkaniowych przewiduje obowiazek
zawiadomienia o zmianie wysokos$ci optat co najmniej 14 dni przed uptywem terminu do
wnoszenia optat. Dotyczy to jednak wszystkich optat, zaréwno zaleznych jak i niezaleznych od
spotdzielni.

Proponowana zmiana w ustawie o spoéidzielniach mieszkaniowych pozwoli na
ujednolicenie terminu zawiadamiania o podwyzkach optat zaleznych od wiasciciela z ustawa o
ochronie praw lokatorow. Wydtuzenie z 14 do 30 dni terminu zawiadomienia o zmianie optat
niezaleznych od spotdzielni utatwi cztonkom lepsze przygotowanie si¢ do ponoszenia
zmienionych optat.

3. Zaakceptowa¢ zmian¢ brzmienia art. 1 pkt 8 projektu ustawy, dotyczacego
dodania art. 8' w ustawie o spoldzielniach mieszkaniowych.

Dodanie art. 8' prowadzi¢ ma do przyznania cztonkom spotdzielni prawa otrzymania
kopii uchwat organoéw spoéldzielni i protokotow obrad organdéw spotdzielni, protokotow
lustracji, rocznych sprawozdan finansowych, faktur i umoéw zawieranych przez spotdzielni¢ z
osobami trzecimi.

Zmiang nalezy oceni¢ pozytywnie jako regulacje majaca na celu przyblizenie cztonkom
réznych aspektow dziatalno$ci spotdzielni mieszkaniowych oraz ich kontroli.

4. Poprze¢ przepis art. 1 pkt 8 projektu ustawy, dotyczacy dodania art. 8 w
ustawie o spoldzielniach mieszkaniowych, przewidujacego likwidacje¢ jednego z organow
spoldzielni mieszkaniowych - zebran przedstawicieli, jako zmiane¢ idaca we wlasciwym
kierunku.

Zmiana polega na likwidacji zebran przedstawicieli i wprowadzeniu mozliwosci
podzielenia walnego zgromadzenia na cze$ci, w przypadku, gdy liczba cztonkow spédtdzielni
przekroczy 500.

W poréwnaniu do obecnego stanu prawnego propozycja ta jest rozwigzaniem nowym,
niesprawdzonym w praktyce, natomiast wej$cie w zycie zmian planowane jest na koniec maja
br., czyli na 1 miesiac przed uptywem ustawowego terminu odbycia walnych zgromadzen.

Rzad proponuje zatem doprecyzowanie tre$ci artykulu oraz zastosowanie
odpowiedniego vacatio legis, aby spotdzielnie mieszkaniowe mogly si¢ do niego dostosowac.

5. Dostosowa¢ art. 1 pkt 10 lit. b) projektu ustawy polegajacy na dodaniu ust. 1°
pkt 2 w art. 11 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych do przepiséw art. 11 ustawy o
ochronie praw lokatorow.

Projektowany ust. 1' pkt 2 w art. 11 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych
wprowadza mozliwo$¢ podjgcia przez spotdzielni¢ uchwalty o wygasnigciu spoldzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu dopiero wtedy, gdy czlonek jest w zwloce z uiszczaniem optat za
6 miesigey. Jest to rozbiezne z obecnym brzmieniem art. 11 ustawy o ochronie praw lokatorow,
w ktoérym przewiduje si¢ termin trzymiesigczny (trzy pelne okresy ptatnosci).

Biorac pod uwage, ze dopuszczenie 6-miesigcznej zwloki w powiazaniu z obowiazkiem
opréznienia lokalu w ciagu 3 miesigcy od wygasnigcia prawa do lokalu (art. 7 ust. 1 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych w brzmieniu nadanym nowela) oraz projektowana zasada
rozliczania kosztow odrgbnie dla kazdego budynku, moze spowodowaé wielomiesigczne
kredytowanie takiej osoby przez pozostatych cztonkéw zamieszkujacych w danym budynku i
grozi¢ bedzie niewyplacalnoscia wielu zwlaszcza matych spotdzielni mieszkaniowe;j
znajdujacych si¢ w trudnej sytuacji finansowe;j.

Ponadto podwojenie dopuszczalnego okresu zwtoki w regulowaniu nalezno$ci stanowic
bedzie zagrozenie dla cztonkéw spoldzielni, dla ktéorych nagromadzone w takiej kwocie
zaleglo$ci moga si¢ okazac¢ nie do sptacenia.



6. Skresli¢ art. 1 pkt 10 lit. e) projektu ustawy polegajacy na dodaniu do ust. 2°* w
art. 11 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych.

Dodany przepis naktada na spoétdzielnie obowiazek zwrotu wartosci rynkowej lokalu, do
ktérego bytemu czlonkowi przystugiwato prawo spoldzielcze lokatorskie, w sytuacji gdy
pomimo ogloszenia przez spotdzielni¢ przetargu nie znajdzie si¢ chgtny do zawarcia umowy
ustanowienia odrgbnej wlasnosci tego lokalu. Spowoduje on nieuzasadnione obciazenie
cztonkow pozostajacych w spotdzielni kwota zwracana byltemu czlonkowi. Przy przyjeciu
zasady rozliczania odrgbnie kazdego budynku obowiazek ten bedzie dotyczyt czionkéw
posiadajacych prawa do lokali w danym budynku.

Jest bardzo prawdopodobnym, Ze przepis bytby uznany za niezgodny z Konstytucja.

7. Ograniczy¢ zakres obowigzywania art. 1 pkt 11 projektu ustawy dotyczacy
uchylenia art. 11" ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych w ten sposéb, aby mozna bylo
przeksztalca¢ spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu na prawo spéldzielcze
wlasnosciowe w tych nieruchomosciach, ktore maja nieuregulowany stan prawny
gruntow.

Spoétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu jako zbywalne 1 dziedziczne moze by¢
przedmiotem sprzedazy, zamiany, darowizny albo tez dziedziczenia testamentowego lub
ustawowego, niezwtocznie po podjeciu przez zarzad spoéidzielni decyzji o przeksztalceniu
prawa. Prawo to moze by¢ rowniez przedmiotem egzekucji, co jest szczegélnie istotne dla
wierzycieli osoby, ktorej ono przystuguje, w razie jej niewyplacalnosci.

Z kolei przeksztalcenie lokatorskiego prawa do lokalu w odrgbna witasnos¢ lokalu
wymaga uregulowania stanu prawnego gruntu, czyli nabycia przez spéidzielni¢ wiasnosci lub
prawa uzytkowania wieczystego gruntu, na ktorym znajduje si¢ budynek spotdzielni.

Biorac powyzsze pod uwage, w celu umozliwienia zainteresowanym cztonkom
posiadajacym spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu przeksztalcenie go na prawo
spotdzielcze wlasnosciowe, nalezatoby wprowadzi¢ do noweli odpowiedni przepis przejSciowy,
ktéry by to umozliwial w sytuacji, gdy stan prawny gruntu jest nieuregulowany, a wigc cztonek
spotdzielni nie miatby mozliwos$ci uzyskania prawa odregbnej wtasnosci lokalu.

8. Zaakceptowa¢ art. 1 pkt 12 lit. a) projektu ustawy dotyczacy zmiany brzmienia
ust. 1 w art. 12 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, wskazujac jednoczesnie na
potrzebe zbadania zgodnosci z Konstytucja projektowanego przepisu.

Zmiana dotyczy obciazen cztonkoéw spotdzielni posiadajacych spotdzielcze lokatorskie
prawo do lokalu w zwiazku z ubieganiem si¢ o przeniesienie wtasnosci lokalu.

Projektowana zmiana znajduje uzasadnienie jako realizacja oczekiwan spotecznych oraz
prawidtowe 1 sprawiedliwe wdrozenie procesoOw uwlaszczeniowych w  spoétdzielniach
mieszkaniowych.

Zdaniem Rzadu, nalezaloby zbada¢ projektowana regulacje pod wzgledem zgodnosci z
Konstytucja RP w zakresie ustawowego ustalenia sztywnej kwoty splaty zobowiazan z tytutu
przeksztalcenia oraz istotnej réznicy pomigdzy cztonkami, ktorzy przeniesienia wiasnosci
dokonaja wedlug projektu ustawy a tymi, ktorzy dokonali przeniesienia na dotychczas
obowiazujacych zasadach.

9. Skresli¢ art. 1 pkt 29 dotyczacy dodania ust. 4 w art. 39 ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych.

W projektowanym przepisie przewiduje si¢ przyznanie roszczenia o zawarcie umowy
przeniesienia wlasnosci dzierzawcom nieruchomosci gruntowej bedacej wlasnoscia
spoldzielni lub przedmiotem uzytkowania wieczystego ustanowionego na rzecz spoidzielni,
jezeli na tej nieruchomos$ci zostal wzniesiony budynek, a dzierzawca lub jego poprzednik
prawny poniost w pelnym zakresie koszty jego budowy.



Przepis ten budzi watpliwosci przede wszystkim z tego wzgledu, ze nie precyzuje, co
ma by¢ przedmiotem umowy przeniesienia wiasnosci. Jezeli bylby nim budynek wraz z
udziatem w gruncie, to wowczas przepis ten budzilby zasadnicze zastrzezenia natury
konstytucyjnej jako nie znajdujaca dostatecznego uzasadnienia ingerencja ustawodawcy
polegajaca na zmuszeniu spotdzielni do rozporzadzenia na rzecz dzierzawcow gruntu -
majatkiem, ktory z mocy Prawa spotdzielczego jest wytaczna wiasnos$cia jej cztonkow.

Jak wskazatl dr Piotr Czarny z Uniwersytetu Jagiellonskiego w Krakowie w opinii z dnia
15 stycznia 2007 r. wykonanej dla Biura Analiz Sejmowych Kancelarii Sejmu, nieruchomosci
(ich czesci), na ktorych dzierzawcy wnosza budynek, ,,...sq z reguly juz wczesniej przedmiotem
umowy dzierzawy. Oznacza to, ze wchodzi tu w gre zestawienie z dwoma generalnymi
regulacjami k.c., a mianowicie art. 231 k.c. oraz art. 676 k.c. w zw. z art. 694 k.c. Jesli chodzi o
ten pierwszy przepis, to dotyczy on budowy budynku na cudzym gruncie i wprowadza roszczenie
o przeniesienie wilasnosci dziatki tylko wowczas, gdy osoba, ktora wzniosta budynek byla w
dobrej wierze, a wzniesiony budynek ma wartos¢ przekraczajqcq znacznie wartos¢ dziatki.
Natomiast z przepisow dotyczqcych dzierzawy wynika, Ze jezeli dzierzawca ulepszyl przedmiot
dzierzawy, to wlasciciel moze zatrzymac ulepszenie za zaplatq sumy odpowiadajqcej wartosci
ulepszenia w chwili zwrotu” albo nawet zada¢ przywrdcenia stanu poprzedniego.

Projektowany przepis nie zawiera zadnych regulacji, ktore zapobieglyby powstaniu
wskazanej kolizji przepisoOw ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych i Kodeksu cywilnego.

Reasumujac nalezy stwierdzi¢, iz obecnie trudno wskaza¢ uzasadnienie, dla ktorego
osoba, ktéra dzierzawita grunt od spoldzielni mieszkaniowej, i wybudowata ze s$rodkow
wlasnych budynek, a umoweg dzierzawy zawarto po 1990 r., kiedy to zostala przywrdcona
rowno$¢ roznych form wiasnosci, ,,..ma byc¢ lepiej traktowana niz osoba, ktora jest w
analogicznej sytuacji, ale wydzierzawiajqcym nie jest spoldzielnia mieszkaniowa.”. Nie ma
rowniez podstaw do tego, aby spéldzielnie mieszkaniowe traktowac ,,gorzej” niz innych
wilascicieli (uzytkownikow wieczystych) nieruchomosci.

Wobec powyzszego w stosunku do projektowanej regulacji uzasadniony byltby zarzut
nie tylko naruszenia konstytucyjnej zasady ochrony wiasno$ci, ale takze zasady rownosci
wobec prawa. Nalezy tez zaznaczyC, ze wprowadzenie tego przepisu pozbawi spédtdzielnig
okreslonych w umowie dzierzawy zaplanowanych wplywow z tytutu czynszu.

10.  Dokona¢ zmiany art. 1 pkt 30 projektu ustawy w ten sposob, aby przesungé
na dzien 1 stycznia 2008 r. wejscie w zycie przepisu dotyczacego wydluzenia okresu do
jakiego spoldzielnie mieszkaniowe moga sklada¢ wnioski o refundacj¢ kosztow oraz
ograniczy¢ okres obowigzywanie tego przepisu tylko do konca 2008 r.

Zmiana zawarta w pkt 30 art. 1 przywraca mozliwo$¢ skladania przez spotdzielnie
mieszkaniowe wnioskéw do wojewodow o refundacje kosztow zwiazanych z podzialem
nieruchomosci oraz z czynno$ciami zwigzanymi z rozgraniczeniem oraz ewidencja gruntow i
budynkow, w tym kosztow uzasadnionych prac geodezyjnych.

W zwiazku z tym, Ze proponowany termin wej$cia w zycie ustawy z dniem 31 maja
2007 r. moze spowodowac skutki dla budzetu panstwa juz w 2007 r. na ktore nie zaplanowano
srodkéw w ustawie budzetowej na 2007 r., Rzad proponuje ustanowienie okresu refundacji
kosztow na 2008 r.

11.  Skresli¢ art. 3 projektu ustawy dotyczacy zmiany brzmienia art. 11 w ust. 2
pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266, z pozn.
zm.).

Proponowana regulacja polega na wydtuzeniu okresu zwtloki lokatora w zaplacie
czynszu lub innych optat za uzywanie lokalu, uprawniajacego wiasciciela do wypowiedzenia
najmu lub innego stosunku prawnego, z 3-ch pelnych okresow ptatnosci do 6-ciu miesigey. Jej



wprowadzenie spowoduje ograniczenie chronionych konstytucyjnie praw, nie tylko spétdzielni
mieszkaniowych, lecz réwniez innych wiascicieli lokali.

Nalezy podkresli¢, ze w obowiazujacej do potowy 2001 r. ustawie o najmie lokali
mieszkalnych 1 dodatkach mieszkaniowych okres zwtoki uprawniajacy do wypowiedzenia
najmu wynosit tylko 2 m-ce. Taki sam okres ustalony jest obecnie w Kodeksie cywilnym.

Przyjecie rozwiazania proponowanego w projekcie ustawy bedzie:

- kredytowaniem lokatoréw przez wtascicieli nieruchomosci,

- zwigkszeniem zagrozenia niesplacalno$cia naleznosci z tytutu uzywania lokali mieszkalnych
(trudniej bedzie lokatorowi splaci¢ zaleglosci sze§ciomiesigczne niz trzymiesigczne),

- niezgodne z Konstytucja jako ograniczenie chronionego konstytucyjnie prawa wtasnosci.

Rozwiazanie takie bedzie rowniez niezgodne z wyrokiem Europejskiego Trybunatu
Praw Cztowieka w Strasburgu w sprawie Hutten-Czapska przeciwko Polsce wydanym w dniu
19 czerwca 2006 r. W wyroku tym Trybunat orzekt, ze Polska poprzez utrzymywanie regulacji
ograniczajacych prawa wilascicieli naruszyta art. 1 do Konwencji o Ochronie Praw Czlowieka i
Podstawowych Wolnosci (tj. prawo wtasnosci).

Niezwykle istotnym elementem orzeczenia w przedmiotowej sprawie jest stwierdzenie
przez ten Trybunat istnienia naruszenia o charakterze systemowym, wynikajacego z
nieprawidtowego funkcjonowania polskiego ustawodawstwa mieszkaniowego. Trybunal uznal,
Ze naruszenie to musi zosta¢ usunigte poprzez podjecie odpowiednich srodkow prawnych lub
innych, ktére zapewnia funkcjonowanie w krajowym porzadku prawnym mechanizmu
utrzymujacego sprawiedliwa rownowage pomigdzy interesami lokatoréw a wlascicieli
nieruchomosci wraz z ich prawem do pobierania pozytkéw z wlasnosci.

Nie mozna wykluczy¢, ze za takie wydtuzenie okresu z 3-ch do 6-ciu miesiecy moga
grozi¢ Polsce sankcje Komisji Europejskiej zwigzane z brakiem realizacji orzeczenia w sprawie
Hutten-Czapska przeciw Polsce.

Z uwagi na powyzsze Rzad uznaje, Zze nalezy pozostawi¢ zapis art. 11 ust. 2 pkt 2
ustawy o ochronie praw lokatoréw w niezmienionym brzmieniu, tj. utrzymac ustalong na trzy
pelne okresy ptatnosci dopuszczalng zwloke z zaptata czynszu lub innych optat za uzywanie
lokalu.

12. Skresli¢ art. 5 projektu ustawy z uwagi na to, ze analogiczne regulacje
zawarte sa w obecnie obowigzujacym art. 177 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych.

Podsumowanie.

Przyjety w Sprawozdaniu Komisji Infrastruktury projekt ustawy o zmianie ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych zawiera szereg zmian w duzym stopniu ingerujacych w
aktualny stan prawny dotyczacy funkcjonowania spotdzielni mieszkaniowych.

Z uwagi na dobro cztonkéw wielu spotdzielni mieszkaniowych uwzglednienie uwag i
propozycji Rzadu nalezy uzna¢ za bardzo wazne dla funkcjonowania spotdzielni
mieszkaniowych i poziomu jakosci zaspokajania potrzeb mieszkaniowych w ich zasobach.

Rzad pozytywnie ocenia projekt ustawy, zwraca jednak uwage na potrzebe zbadania
zgodnosci z Konstytucja niektdrych projektowanych przepisow.
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