44, posiedzenie Senatu, 8 sierpnia 2003 r., oswiadczenie skierowane do ministra
sprawiedliwosci w sprawie zwrotu przez spoétdzielnie mieszkaniowe znominalizowanych kwot
umorzenia czesci kredytdw lub dotacji uzyskanych przez spétdzielnie z finanséw publicznych
(odpowiedz)

Oswiadczenie zloZzone przez senatora Adama Biele
Oswiadczenie skierowane do ministra sprawiedliwosci Grzegorza Kurczuka.

Zaréwno ustawa budzetowa na 2003 r., jak i inne przepisy prawne przewidujg zwrot przez
spotdzielnie mieszkaniowe znominalizowanych kwot umorzenia czesci kredytéw lub dotacji
uzyskanych przez spoétdzielnie z finansdw publicznych. Zwrotu tego spoétdzielnie winny
dokona¢ do budzetu panstwa w kwocie znominalizowanej. Spoétdzielnie mieszkaniowe
faktycznie dokonujg takich zwrotéw. Jednak okazuje sie, ze niektére spéitdzielnie przy
przeksztatceniu prawa spodtdzielczego do lokalu w prawo odrebnej wiasnosci zadajg od
swoich czionkédw zwrotu przypadajacej na dany lokal nieznominalizowanej kwoty
umorzonego kredytu lub dotacji uzyskanej z finanséw publicznych.

Czy tego rodzaju zachowanie =zarzadow spotdzielni mieszkaniowych jest zgodne z
istniejacym w Polsce systemem prawnym? Jak to jest mozliwe, zeby cztonkowie spoétdzielni
byli zmuszani do wptacania do spétdzielni nieznominalizowanych kwot dotacji lub umorzen,
podczas gdy spoétdzielnie sg zobowigzane do wptacania do budzetu panstwa
znominalizowanych kwot umorzen i dotacji?

Adam Biela



Podsekretarz Stanu w Ministerstwie Sprawiedliwosci przekazat odpowiedz na oswiadczenie
senatora Adama Bieli, ztozone na 44. posiedzeniu Senatu ("Diariusz Senatu RP" nr 44):

Warszawa, dnia 12 wrzesnia 2003 r.

Pan Longin Pastusiak

Marszalek Senatu Rzeczypospolitej Polskiej
Wielce Szanowny Panie Marszatku

Odpowiadajac na oswiadczenie Pana senatora Adama Bieli, ztozone podczas 44 posiedzenia
Senatu Rzeczypospolitej Polskiej w dniu 8 sierpnia 2003 r., nadestane przy pismie z dnia 13
sierpnia 2003 r., nr BPS/DSK-043-349/03, w sprawie problemow zwigzanych z
przeksztatceniem spoétdzielczego prawa do lokalu w prawo odrebnej wiasnosci lokalu,
uprzejmie informuje, co nastepuje.

Powyzsze os$wiadczenie ma bardzo zwieztg tres¢, co powoduje trudnosci w precyzyjnym
ustaleniu istoty problemu bedacego przedmiotem tego o$wiadczenia.

Nalezy przypuszczaé¢, ze os$wiadczenie dotyczy kwestii warunkéw finansowych
przeksztatcania w odrebng wtasnos$¢ dotychczasowych spoétdzielczych lokali o statusie
lokatorskim, na budowe ktdérych spotdzielnia zaciggneta kredyt sptacany na podstawie
przepisdbw ustawy z dnia 30 listopada 1995 r. o pomocy panstwa w spfacie niektérych
kredytow mieszkaniowych, udzielaniu premii gwarancyjnych oraz refundacji bankom
wyptaconych premii gwarancyjnych (Dz.U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1115), zwanej dalej
"ustawg o pomocy panstwa".

Podejmujac probe wyjasnienia problemu na wstepie stwierdzi¢ nalezy, co nastepuje.

Uchwalona w dniu 15 grudnia 2000 r. ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z
2001 r. nr 4, poz. 27) miata na celu m.in. realizacje idei upowszechnienia wiasnosci lokali.
Ustawa ta przyznata cztonkom spétdzielni, ktéorym w dacie jej wejscia w zycie (tj. w dniu 24
kwietnia 2001 r.) przystugiwaty spdtdzielcze prawa do lokali, roszczenie o ustanowienie i
przeniesienie prawa odrebnej wiasnosci lokali. W my$l art. 39 powotanej ustawy
wilasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego lub prawo do lokalu uzytkowego przenoszone
byto na wtasnos¢ cztonka spétdzielni pod warunkiem dokonania przez niego sptaty wszelkich
dtugéw zwigzanych z lokalem oraz sptaty przypadajacej na lokal czesci innych zobowigzan
spotdzielni zwigzanych z budowg. Natomiast stosownie do art. 46 ust. 1 w zwigzku z art. 12
powotanej ustawy w wypadku przeniesienia wtasnosci lokalu, do ktérego przed dniem
wejscia w zycie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych przystugiwato cztonkowi spoétdzielni
spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, konieczne byto wniesienie przez tego
cztonka wptaty do 3% wartosci rynkowej tego lokalu.

W wyroku z dnia 29 maja 2001 r., K 5/2001, (Dz.U. Nr 57, poz. 601) Trybunat
Konstytucyjny uznat przepis art. 46 ust. 1 ustawy o spodtdzielniach mieszkaniowych za
niezgodny z Konstytucja.

Na skutek utraty mocy obowigzujacej powyzszego przepisu, do ustanawiania odrebnej
witasnosci lokali w miejsce lokatorskich praw do lokali na podstawie ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych ma zastosowanie art. 12 tej ustawy, niezaleznie od tego, czy ustanowienie
na rzecz cztonka spétdzielni spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego byto
dokonane przed dniem 24 kwietnia 2001 r., czy tez po tej dacie.

Zgodnie z obowigzujagcym obecnie przepisem art. 12 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o
spotdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116) cztonek spétdzielni moze
zgdac¢ przeniesienia na niego wiasnosci lokalu, do ktorego przystuguje mu spotdzielcze
lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego. Warunkiem przewifaszczenia, poza koniecznoscig
ztozenia pisemnego wniosku jest: a) sptata przypadajacej na lokal czesci zobowigzan
spotdzielni zwigzanych z budowag, okreslonych w art. 10 ust. 1 pkt 1, w tym w szczegdlnosci
odpowiedniej czesci zadtuzenia kredytowego spétdzielni wraz z odsetkami, b) sptata
przypadajacego na lokal uzupetnienia wktadu mieszkaniowego z tytutu modernizacji
budynku, c) sptata przypadajacych na dany lokal zobowigzan spotdzielni z tytutu kredytéw i
pozyczek zaciggnietych na sfinansowanie kosztéw remontdéw nieruchomosci, w ktorej



znajduje sie lokal, d) sptata zalegtosci z tytutu optat zwigzanych z eksploatacjg i
utrzymaniem lokalu, e) wptata réznicy pomiedzy wartoscig rynkowg lokalu a zwaloryzowang
wartoscig wniesionego wktadu mieszkaniowego.

Powyzsze warunki finansowe przeksztatcenia dotychczasowych mieszkan o statusie
lokatorskim w odrebng wtasnos¢ lokalu nie bedg dotyczyty cztonkdw spotdzielni sptacajacych
kredyt zaciagniety przez spétdzielnie na wybudowanie lokalu na podstawie uregulowan
zawartych w ustawie o pomocy panstwa. Kwestie sptat i optat zostaty bowiem uregulowane
w tej ustawie odrebnie w przepisie art. 10.

Zgodnie z art. 10 ust. 1 pkt 3 ustawy o pomocy panstwa, w przypadku nabycia przez
cztonka spotdzielni mieszkaniowej wtasnosci dotychczasowego lokalu o statusie lokatorskim
obcigzonego sptatg kredytu objetego przepisami tej ustawy, na wniosek kredytobiorcy
zadtuzenie z tytulu przejsciowego wykupienia odsetek od omawianych kredytéw przez
budzet panstwa ulega umorzeniu przez bank w czesci odpowiadajacej ustalonej po
dniu 31 marca 1996 r. nadwyzce przypadajacego na dany lokal zadiluzenia z tytutu
kredytu i skapitalizowanych odsetek oraz z tytutu przejsciowego wykupienia odsetek od
kredytu ponad wartos¢ lokalu okreslong na dzien 31 marca 1996 r. (w sposéb przewidziany
w art. 10 ust. 2 powotanej ustawy), powiekszonej o minimalng kwote umorzenia
kredytu dokonanego przy ostatecznym rozliczeniu kosztow budowy. Jednakze
umorzenie to nastagpi tylko wowczas, gdy spotdzielnia ograniczy zadanie uzupetnienia przez
cztonka wktadu budowlanego do sptaty, przypadajacych na dany lokal: kwoty kredytu wraz
ze skapitalizowanymi odsetkami, kwoty zadluzenia z tytutu przejsciowego wykupienia
odsetek od kredytu w czesci niepodlegajacej umorzeniu oraz nominalnej kwoty umorzenia
dokonanego przy ostatecznym rozliczeniu kosztéw budowy, ktéra podlega zwrotowi do
budzetu panstwa.

Inne mozliwosci w zakresie przewilaszczenia przez cztonkéw spoétdzielni dotychczasowych
mieszkan o statusie lokatorskim wynikajg z przepisu art. 10 ust. 1 pkt 5 ustawy o pomocy
panstwa.

Stosownie do tego przepisu, na wniosek kredytobiorcy, zadtuzenie z tytutu przejsciowego
wykupienia odsetek od kredytow mieszkaniowych podlega umorzeniu przez bank w czesci
odpowiadajacej rownowartosci 70% zadtuzenia po sptacie catosci kredytu wraz ze
skapitalizowanymi odsetkami oraz zadtuzenia z tytutu przejsciowego wykupienia odsetek od
kredytu w czesci niepodlegajacej umorzeniu - lecz tylko wtedy, gdy sptata ta nastgpi przed
dniem 31 grudnia 2005 r. Oznacza to, ze cztonek, ktoéry sptaci przed wymieniong datg catg
sume gtowng kredytu wraz z odsetkami, ktére zostaty skapitalizowane, moze liczy¢ na
umorzenie 70% odsetek, ktore jest winien budzetowi panstwa. Ponadto cztonkowi
spotdzielni przystuguje roszczenie o przeksztatcenie spoétdzielczego prawa do lokalu z
lokatorskiego na witasnosciowe albo o przeniesienie przez spotdzielnie na jego rzecz prawa
wiasnosci lokalu za doptatg spotdzielni jedynie nominalnej kwoty umorzenia kredytu
dokonanego przy ostatecznym rozliczeniu kosztow budowy, ktéra to kwota podlega
zwrotowi do budzetu panstwa. Warto zauwazy¢, ze im dawniej budowe zakoniczono, tym
nizsze sg nominalne kwoty dokonanego wéwczas umorzenia czesci kredytu, a zatem cztonek
spotdzielni ma tym wieksze preferencje finansowe przy nabyciu wiasnosci mieszkania w
porownaniu do warunkow okreslonych w art. 12 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych.

Roszczenie o przeniesienie wilasnosci lokalu na powyzszych warunkach przystuguje - na
podstawie art. 11 ust. 6 ustawy - takze cztonkowi spoétdzielni mieszkaniowej, ktory sptaca
kredyt zaciggniety na podstawie umowy okreslajacej rownoczesnie 40-letni okres sptaty
kredytu i roczne obcigzenie w wysokosci 1% aktualnej wartosci mieszkan zajmowanych na
warunkach lokatorskich lub 2% aktualnej wartosci mieszkan zajmowanych na warunkach
wilasnosciowych.

TresC¢ przepisow art. 10 ust. 1 pkt 3 i 5 oraz art. 11 ust. 5 ustawy o pomocy
panstwa wskazuje, ze dla cztonkow spotdzielni zajmujacych lokale wybudowane z
udzialem kredytow udzielonych przed dniem 31 marca 1996 r. zostaly w tej
ustawie przewidziane szczegdlne uprzywilejowane warunki przeksztatcen
zajmowanych spoétdzielczych mieszkan lokatorskich w odrebna wlasnos$¢ lokali. W
istocie wiec dla wiekszosci mieszkan lokatorskich, ktére moga podlegac
przewlaszczeniu na rzecz czlonkéw spoidzielni, mimo utraty mocy obowiazujacej
przez art. 46 ust. 1 ustawy o spoéidzielniach mieszkaniowych, nadal istnieja



preferencyjne zasady przeksztalcania lokali, ktérych podstawe stanowia
wymienione wyzej przepisy ustawy o pomocy panstwa.

Wymaga podkreslenia, ze roszczenia wynikajace z art. 12 ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych oraz z art. 10 ust. 1 pkt 5 i art. 11 ust. 6 ustawy o pomocy
panstwa moga by¢ na zasadach ogodlnych dochodzone w procesie cywilnym na
podstawie art. 64 kodeksu cywilnego i art. 1047 § 1 kodeksu postepowania
cywilnego.

Nalezy zauwazy¢, iz ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych ze wzgledu na ztozonos$c
spraw, ktore uregulowata, od samego poczatku wywotuje wiele problemdw
interpretacyjnych, a jej stosowanie w praktyce jest utrudnione, zwiaszcza w zakresie
przeksztatcen wtasnosciowych. Na taka sytuacje majg wptyw m.in. skomplikowane w
przesztosci warunki kredytowania spétdzielczego budownictwa mieszkaniowego.

Wskazane w os$wiadczeniu Pana Senatora trudnosci, na jakie napotykajq cztonkowie
spotdzielni mieszkaniowych przy przeksztatcaniu spotdzielczych praw do lokali w odrebng
wiasnos¢ lokali moga by¢ prawdopodobnie wynikiem nieprawidiowej interpretacji
wielokrotnie nowelizowanych przepisow, zawartych w ustawie o spédtdzielniach
mieszkaniowych oraz ustawie o pomocy panstwa.

Jednoczesnie wielo$¢ przepisow normujacych problematyke przeksztatcen wtasnosciowych w
spotdzielniach mieszkaniowych sprawia, ze wyrazanie opinii na temat dziatan zarzaddéw
spotdzielni nie jest mozliwe bez doktadnej znajomosci stanow faktycznych w poszczegdlnych
sprawach. Z tych wzgledédw nie mozna udzieli¢ jednoznacznych odpowiedzi na pytania
zamieszczone w oswiadczeniu.

Na marginesie nalezy zauwazy¢, ze problem przedstawiony w oswiadczeniu jest Scisle
powigzany z catoksztattem uregulowan dotyczacych tzw. prawa mieszkaniowego,
obejmujacego normy prawne regulujgce problematyke uzywania mieszkan. Normy te sg
determinowane decyzjami z zakresu polityki mieszkaniowej, realizowanej m.in. przez
gospodarowanie istniejgcymi zasobami mieszkaniowymi. Powyzsza problematyka lezy w
zainteresowaniu Ministra Infrastruktury, jako organu wiasciwego w zakresie gospodarki
mieszkaniowej.

tacze wyrazy szacunku

Marek Sadowski



