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OPINIA PRAWNA
dot. projektow zmian ustawy o spoétdzielniach mieszk aniowych, zawartych w
drukach sejmowych nr: 766, 767 i 768, ze szczegdélny m uwzgl ednieniem oceny

ich zgodno sci z Konstytucj g RP.

A. Opinia dotycz aca projektu rz gdowego — druk nr 766.

I. Uwagi ogolne.

1. Przediozony projekt nowelizacji, jak trafnie wskazuje wnioskodawca,
zmierza w zasadniczej czesci do takiego uzupetnienia ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych, ktére usunie luki oraz systemowe braki unormowan, w swietle tresci
wyrokéw Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 20 kwietnia 2005 r. (sygn. akt K 42/02 —
Dz. U. Nr 72 z 2005 r., poz. 643), z dnia 29 czerwca 2005 r. (S. 1/05) i z dnia
21grudnia 2005 r. (SK 10/05 — Dz. U. Nr 260 z 2005 r., poz. 2184), a takze
uwzglednia stanowisko Sadu Najwyzszego wyrazone w postanowieniu z dnia 14
lipca 2004 r. (IC CK 568/03), a dotyczace odczytywania istotnej tresci art. 44 ust. 1 u.
S. m.

W takim zakresie, a takze o ile proponowana nowela ujednolica rozwigzania
odnoszace sie do zasad zaskarzania zmian wysokosci opfat za korzystanie z lokali
przez cztonkdw i inne osoby uprawnione, pozostajacych w zarzadzie spétdzielni, po
mysli rozwigzah zawartych w ustawie o ochronie praw lokatoréw .... oraz dokonuje
zmian odnoszacych sie do nabywania przez najemcoéw bylych mieszkan
zaktadowych spotdzielczych praw do lokali oraz przewtaszczen lokali, przedtozone
propozycje nalezy oceni¢ zasadniczo pozytywnie, z zastrzezeniem uwag ponizszych,

zarbwno w aspekcie jurydycznej poprawnosci propozycji zmian, systemowej



spéjnosci i czytelnosci rozwigzan, jak i wkasciwego odczytania stanowiska Trybunatu
Konstytucyjnego i Sagdu Najwyzszego w kontekscie wartosci konstytucyjnie istotnych
| poprawnego odczytywania prawa.

W kwestii kluczowej jednak — zwigzanej posrednio z ksztattem docelowym
spoétdzielni spoétdzielczosci mieszkaniowej, wynikajacym z uksztattowania form
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkéw, doszto jednak do swoistej ,ucieczki”
przed dotychczasowg linig orzeczniczg Trybunatu Konstytucyjnego, w szczegolnosci
w Swietle jego uwag dotyczacych wkiadu budowlanego. Odnosi sie to do nowego
unormowania art. 18 ust. 1 i ust. 2 (takze art. 4 ust. 3?) i usuniecia z modelu umowy o
budowe lokalu kategorii wktadu budowlanego, na rzecz ceny. Z tym powigzany zostat
z kolei sposéb usuniecia luki w przepisie art. 173 (ust. 1 pkt 3 i ust. 2). Nastgpito
wprowadzenie nowej kategorii wkiadu budowlanego zwigzanej ze spotdzielczym
wiasnosciowym prawem do lokalu, treSciowo pustej i nie rozwigzujgcej praktycznego
problemu, wg jakich zasad ma by¢ ksztattowany wktad budowlany uprawniajacy do
uzyskania spotdzielczego whasnosciowego prawa do lokalu.

Proponuje sie zmiane modelu uzyskiwania przez czionka — w procesie
budowy — odrebnej wiasnosci lokali, poprzez zmiane art. 18 ust. 1 i 2 u. s. m. i
zastgpienie kategorii wkladu budowlanego (rozumianego, jako rzeczywisty, petny
koszt budowy danego lokalu), ceng (a wiec rynkowym, umownym ekwiwalentem
nabycia prawa do lokalu w drodze umowy sprzedazy, w oderwaniu od rzeczywistych
kosztow budowy oraz z zalozonym zyskiem). Taka zmiana ma charakter rewolucyjny,
godzi w dotychczasowy model zasad dostarczania lokali przez spétdzielnie na rzecz
cztonkow, burzy tez systematyke dziatania spotdzielni mieszkaniowej w swietle art. 1
u.s. m.

Nie czynigc w tym miejscu cato$ciowego wywodu nt. doktrynalnych, prawnych
I historycznie uksztalttowanych zasad zaspokajania przez spotdzielnie mieszkaniowg
potrzeb mieszkaniowych i innych potrzeb cztonkéw i ich rodzin, dos¢ wskazaé, ze dla
uzyskania odrebnej witasnosci lokalu, jako petlnej wiasnosci, czy wlkasnosci domu
jednorodzinnego, ustawodawca zaréwno pod rzadami prawa spotdzielczego
(uchylone obecnie - art. art. 232 — art. 237), jak i obecnie — art. 2 ust. 3, art. 18 i 19,
art. 52 u. s. m.), przewidziat dla cztonkéw spétdzielni obowigzek wnoszenia wkiadu
budowlanego. Kategoria ta jest adekwatna dla relacji spotdzielczych, korporacyjnych,
w ramach ktérych spoétdzielnia nie wystepuje wobec swego czionka jako

przedsiebiorca (deweloper), a ten nie jest przedmiotem zabiegow komercyjnych



(klientem), lecz w formule kosztowej, uzyskujac wptyw na zarzgdzanie spoétdzielnig
(jako cztonek walnego zgromadzenia lub zebrania grupy cztonkowskie, uprawniony
czynnie i biernie do wybierania i bycia wybieranych do zarzadu, rady nadzorczej i
zebrania przedstawicieli), realizuje swe potrzeby mieszkaniowe we wspolinym
przedsiewzieciu.

Powyzsze nie pozbawia spotdzielni moznosci zawierania umow czysto
deweloperskich, z kategorig ceny i zysku. Przewiduje to wyraznie art. 1 ust. 2 pkt 5 u.
s. m.. Wéwczas jednak winno odbywa¢ sie to w my$l zasad ogolnych, dotyczacych
tego obrotu na rynku deweloperskim. Zatem umowag wiasciwg tym zakresie powinna
by¢ ta, o ktérej mowa w art. 9 ustawy o whasnosci lokali, a klient — kupujacy z reguty
nie bedzie cztonkiem spétdzielni.

Kierunek ugruntowujgcy spéjnos¢ dotychczasowego rozwigzania wydaje sie
wynika¢ zaréwno z uzasadnien wyrokéw Trybunatlu Konstytucyjnego (z 29 maja
2001r. — K 5/01, z 30 marca 2004 r. — K. 32/03 i z 20 kwietnia 2005 r. — K. 42/02).

Brak w projekcie rzagdowym dostatecznego uzasadnienia dla proponowanej
zmiany modelu umowy, o ktérej mowa w art. 18 u. s. m., skoro moznos¢ uzyskiwania
zysku w ramach sprzedazy budowanych lokali jest mozliwa na ogélnych zasadach,
obowigzujacych wszystkie podmioty, z tym, ze dotyczy innych os6b niz cztonkowie
spétdzielni.

Naturalna sprzecznos¢ intereséw jaka wystepuje pomiedzy deweloperem
(dazacym do zysku z przedsiewziecia) i klientem, wymaga co do zasady
rozdzielnosci organizacyjnej. W formule spotdzielczej brak kategorii zysku i udziat w
spétdzielni, daje organizacyjne prawa wspotdziatania i wptywania na proces budowy.
Sa to dwa rozne modele (dwa rézne typy umowy) dochodzenia do mieszkania
(innego lokalu). Kazdy z nich moze realizowac¢ spoétdzielnia mieszkaniowa (art. 1 ust.
2 pkt 2 i 3 u. s. m.) stosownie do decyzji wtadz statutowych.

.Mieszanie” tych dwoch modeli umow jest, jak sie wydaje, konstytucyjnie
irrelewantne, chociaz rewolucyjne. Z jednej strony zapewnia stabilnos¢ ,ceny” lokalu
tej kategorii czilonkOw, niezaleznie od rzeczywistych kosztéw. Z drugiej, za
ewentualne btedy spotdzielni w procesie inwestycyjnym skutkujgce wzrostem
kosztow danego zadania inwestycyjnego zaptacg wszyscy czionkowie spétdzielni,
poprzez uszczuplenie funduszu zasobowego, udzialowego i innych, a nawet
upadtosciag spétdzielni. W konsekwencji zyskajg uprawnieni z takich uméw, co z kolei

narusza zasade rownosci praw i obowigzkow czionkow.



Wydaje sie jednak, ze zmiana modelu umowy o budowe lokalu na prawach

odrebnej wtasnosci (art. 18) ma tez drugie dno. Jest swoistg ucieczkg przed skutkami
orzecznictwa TK. Poprzez eliminacje pojecia wktadu budowlanego, rozumianego jako
petne koszty budowy danego lokalu (zwigzanego z ekspektatywg odrebnej wiasnosci
lokalu i warunek uzyskania wiasnosci — obecny art. 18 ust. 1 pkt 3 i ust. 2) na rzecz
ceny (a wiec elementu essentialia negotii umowy sprzedazy — art. 535 k. c.),
kategoria wktadu budowlanego powrdci do spétdzielczego wlasnosciowego prawa do
lokalu. Powrdci jednak, jak proponuje Rzad, w formie tresciowo pustej (proponowany
art. 173 ust. 1 pkt 3), ktérg uzupetniaé¢ bedzie art. 177 u. s. m..
W istocie wiec cztonek spotdzielni ubiegajacy sie o spotdzielcze wlkasnosciowe prawo
do lokalu ponosi¢ bedzie petne koszty budowy lokalu (mimo, ze zakwestionowat to
Trybunat Konstytucyjny), albowiem zasadniczo brak w przepisach u. s. m. i jego
otoczeniu prawnym mechanizmow finansowania zewnetrznego budownictwa na
prawach spotdzielczych wtasnosciowych praw do lokali (poza ewentualnie art. 5 ust.
2 u. s. m., gdyby zostat zmieniony). Ubiegajacy sie natomiast o wiasnos¢ lokalu
(odrebng wtasnos¢) w procesie budowy cztonek, bedzie ptacit ,cene”, a wiec kupowat
lokal, tak jak to ma miejsce na rynku deweloperskim, z wkomponowanym zyskiem
spoétdzielni.

Innymi stowy, pozostaje nadal problem wihasciwego uzupetnienia Iluki

dotyczgcej wkiadu budowlanego, w art. 173 ust. 1 pkt 3 i ust. 2.

2. Pozytywnie nalezy oceni¢ propozycje rzagdowe dot. modelu przeksztatcen i

przewtaszczen lokatorskich praw do lokali, nie naruszajgce zasadniczo stanu
prawnego uksztaltowanego z dniem 22 lipca 2005 r. na skutek nowelizacji z 3
czerwca 2005 r..
Pewna czasowa powsciggliwos¢ w proponowaniu zmian dalej idgcych jest wskazana,
albowiem sprawa (K. 51/05) zawista przed Trybunatem Konstytucyjnym skutkowac
bedzie odpowiedzig na zasadniczy problem zakresu mozliwych preferencji na rzecz
cztonkdéw, mocg woli ustawodawcy.

Zarazem zmiana zaproponowana w art. 11! ust. 1' i art. 12 ust. 1%,
uprawniajgca spotdzielnie do samodzielnego ustalania dalszych preferencji na rzecz
cztonkbw w procesie przeksztatcen wydaje sie optymalna. Uwzglednia bowiem
zarébwno interesy spotdzielni jak i czlonkéw i jest wkomponowana w zasade

samorzadnosci spoétdzielni i jej prawo do samodzielnego decydowania o swoim



majatku. Niewatpliwie jest korzystna dla cztonkéw. Podobnie jak modyfikacja zasad
szacowania wartosci lokali z uwzglednieniem kategorii naktadow cztonkéw
podnoszacych wartos¢ lokalu (zmiana ust. 1 pkt 5 art. 11* i ust. 1 pkt 5 art. 12).

Podobnie, poprawnie zostat uksztattowany art. 44 u. s. m.; uwzglednia
przywotany na wstepie wyrok SN oraz chroni dostatecznie wierzycieli hipotecznych
spétdzielni, nie ograniczajgc procesOw przewtaszczen cztonkdéw i innych oséb
uprawnionych.

Il. Uwagi szczegotowe.

1. dot. zmian art. 4;

Proponowane uzupetnienia nalezy uzna¢ za potrzebne i stuszne, z
zastrzezeniem wprowadzenia kategorii ceny (zamiast wkiadu budowlanego) w
przypadku budowy lokali o statusie odrebnej wlasnos$ci lokalu (ust. 3t) — patrz uwagi
z punktu I.

Precyzujg one regulacje dotyczace obowigzkow finansowych cztonkéw
realizujgcych okreslone prawa w ramach spétdzielni mieszkaniowych oraz oséb
dysponujacych juz tymi prawami, choéby nie byli cztonkami. Wprowadzono tez
kategorie opfat niezaleznych od spétdzielni (por. art. 2 ust. 1 pkt 8 ustawy o ochronie
praw lokatorow ... ), a wiascicieli lokali obcigzono obowigzkiem partycypowania w
kosztach modernizacji budynku.

Uzupetnienia w zakresie objetym ust. 5t, 62 - 6%, ust. 7, 8, 9 i 10 uwzgledniaja
unormowania pomieszczone w ustawie o ochronie praw lokatoréw....,; uzupetiajg je
stosownie do gtoséw doktryny i praktyki. Uznaé je nalezy za pozadane; ujednolicajg
one zasady i terminy zmian wysokosci opfat za korzystanie z lokali i ich zaskarzanie
do sadu (oraz skutki z tym zwigzane), stosownie do unormowan zamieszczonych w
art. 8 i 9 powotanej ustawy; poszerzajg gwarancyjne obowigzki spétdzielni wobec
0s6b zobowigzanych do wnoszenia optat, usuwajg tez watpliwosci co do obowigzkow
cztonkbw (osO6b uprawnionych do lokali nie bedacych czlonkami) po
uprawomocnieniu sie wyroku dotyczgcego zasadnosci zmian opfat. Jest to
rozwigzanie stuszne; podobnie jak wyrazne okreslenie zasady ciezaru dowodzenia

okolicznosci uzasadniajgcych zmiane optat (obcigzajg one spotdzielnie).

2. dot. art. 6;



Nastgpito tu wilasciwe doprecyzowanie regulacji odnoszacych sie do
rozliczania kosztéw eksploatacji i przychodow z zarzadzanych przez spétdzielnie

nieruchomosci oraz w zakresie odpisow na fundusz remontowy.

3. dot. art. 11*j art. 12;

Zmiany idg po mysli wskazan Trybunatu Konstytucyjnego zawartych w wyroku
z dnia 20 kwietnia 2005 r.; uprawniajg spotdzielnie do dalszych preferencji na rzecz
cztonkoéw dokonujacych przeksztatcen praw lokatorskich w prawa wiasnosciowe lub
odrebng wtasnos¢. Wprowadzajg tez postulowang w praktyce szacowania wartosci

lokali, kategorie nakladéw podnoszacych wartos¢ lokalu.

4. dot. art. 17 3, art. 18 i art. 19;

Uzupetnienie luki w przepisie art. 17, powstatej na skutek wejscia w zycie
wyroku TK z 20 kwietnia 2005 r. nastgpito w ten sposob, ze zaniechano
zdefiniowania istoty wktadu budowlanego w tym przepisie oraz zrezygnowano z
pojecia wktadu budowlanego w zwigzku z budowg lokali na prawach odrebnej
wilasnosci. Z innych natomiast unormowan, w szczegélnoéci z art. 17’ oraz art. 4 ust.
3w zw. z art. 10 ust. 2 wynika, ze w istocie bedg to petne koszty budowy lokalu.

Szerzej — v. uwagi w punkcie I. 1..

Mozna powyzsze rozwigzanie podsumowac nastepujgco: majgc do wyboru, czy
zrezygnowaé na przyszios¢ z mozliwosci zawierania umow o budowe lokali na
prawach spoétdzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu, na rzecz odrebnej
wilasnosci, co niewatpliwie jest dosy¢ oczywistg konsekwencjg wyroku TK z 20
kwietnia 2005 r., postanowiono dokona¢ wolty w zasadach zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych praw cztonkow spétdzielni mieszkaniowej i wkasnos¢ lokalu uczynié
towarem rynkowym, ktére mozna jedynie kupi¢, za cene, z natury swej zawierajgcej
zysk (lub generujacej strate, co przeciez tez moze sie zdarzyé, za co odpowiedzg
wszyscy cztonkowie spotdzielni).

Powyzsze propozycje winny by¢ wnikliwie zanalizowane.

5. dot. art. 42 ust. 1 i art. 49 ust. 1;
Proponowany termin zakonczenia prac zwigzanych z ustaleniem przedmiotu

odrebnej witasnosci lokali wydaje sie dostateczny i wystarczajgcy; odroczenie



sadowej drogi realizacji roszczen czionkOw do przewlaszczenia jest w tej sytuacji

naturalng konsekwencja;

6. dot. art. 44;
Zmiane nalezy uzna¢ za ze wszech miar trafng i pozadang w Swietle

orzecznictwa Trybunatu i SN; jest ona jurydycznie poprawna.

7. dot. art. 48;

Bez zastrzezen.

B. Opinia dotycz gca projektu grupy postéw PIS — druk nr 768

l. Uwagi ogolne.

1. Propozycje zbiezne z projektem rzgdowym - druk nr 766 (za wyjatkiem
zmian odnoszacych sie umowy o budowe lokali na prawach odrebnej wlasnosci,
pomieszczonych w tym ostatnim) oceni¢ nalezy zasadniczo pozytywnie, chociaz z
zastrzezeniem szczegoétowych uwag do proponowanej tresci przepisow.

Zdecydowanie krytycznie oceni¢ nalezy natomiast propozycje wprowadzenia
w spotdzielczosci mieszkaniowej lustracji dokonywanej przez wtadze wykonawczg
(Ministra Budownictwa) — art. 33. Narusza to konstytucyjne gwarancje réwnej dla
wszystkich ochrony wtasnosci prywatnej (art. 64 ust. 2 Konstytucji), jest niespotykane
wobec innych podmiotow budujacych lokale (oséb fizycznych i spétek handlowych
wystepujacych jako deweloperzy), ani systemowo — wobec innych spétdzielni i spotek
handlowych, stanowigcych wtasnos¢ prywatna.

Nie miesci sie w konstytucyjnych uprawnieniach Rady Ministrow — art. 146
Konstytuciji.

Motywacja przyswiecajgca tej propozycji jest niejasna i blizej nieuzasadniona.
Jakie to szczegoblne wzgledy miatyby decydowac, aby wprowadzac rzgdowg kontrole
(legalnosci, gospodarnosci i rzetelnosci gospodarowania — sic!) spoétdzielni
mieszkaniowych. Czy mierzy¢ to liczbg procesow cywilnych czionkéw przeciwko
spétdzielniom, liczbg upadiosci spéidzielni mieszkaniowych, czy liczbg
prawomocnych wyrokdéw skazujacych cztonkéw zarzadu lub rady nadzorczej.

Obecny model lustracji, w tym po ostatnich zmianach (ustawg z 3 czerwca

2005 r.), jest dostateczny i wystarczajagcy. Jest to model spétdzielczy, a nie organow



rzgdowych (chociaz te mogq inicjowaé lustracje), majgcy ugruntowang pozycje. Z
kolei mechanizmy podzialu spoétdzielni, wprowadzone w ostatnich latach i
potwierdzone przez Trybunat Konstytucyjny, wydajg sie korzystnie wplywaé na
strukture spotdzielni mieszkaniowych.

2. Zmiany dotyczace ograniczenia trwania kadencji przedstawicieli na
zebranie przedstawicieli do jednego roku (art. 3 ust. 5i 6), sg niczym nieuzasadnione
i niespotykane zaréwno w osobach prawnych typu korporacyjnego, jak spétkach
handlowych. Czynig funkcje w danym organie tymczasowg, co w konsekwencji
obraca sie przeciwko demokracji wewnatrzspoétdzielczej i stabilnosci organdéw
wiladzy. Najwyzszy organ w spotdzielni staje sie ciatem podatnym na demagogie
plebiscytowa.

Niezrozumiate jest odejscie od systemowej regulacji kwestii zwigzanych m. in.
z prawami i obowigzkami czionkéw, organami spétdzielni i innych zagadnien
wspolnych — w prawie spotdzielczym i zamieszczanie odrebnych (uzupetniajacych)
regulacji w u. s. m. — art. 3t - art. 32 Motywacja specyfikg spotdzielczosci
mieszkaniowej nie jest dostateczna i matlo przekonywajgca. Wiasnie ta
spoéidzielczos¢ jest najbardziej cywilistycznie upodmiotowiona i poddana kontroli
sadowej.

Wydaje sie, ze prawa cztonkéw, po ostatniej zmianie art. 18 i art. 42 pr.
spétdzielczego, obowigzujgcej od 22 lipca 2005 r. sg dostateczne i wystarczajgce.

3. Propozycje przeksztalcen praw lokatorskich w odrebng wiasnos¢ lub
spoétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokali (art. 11 ust. 1 pkt 5 i ust. 7 oraz art. 12
ust. 1 pkt 5) z preferencjami finansowymi w stosunku do unormowan aktualnie
obowigzujacych, wymagatyby — dla zachowania spdjnosci systemowej prawa i
walorow konstytucyjnosci, pewnej czasowej powsciggliwosci. Sprawa (K. 51/05)
zawistg przed Trybunatlem Konstytucyjnym skutkowaé bedzie odpowiedzig na
zasadniczy problem proponowanej nowelizacji - konstytucyjnosci art. 11t ust. 1 pkt 5 i
art. 12 ust. 1 pkt 5, obligujacych cztonka (osobe uprawniong do przeksztatcenia) do
wptaty réznicy (lub jej czesci) pomiedzy wartoscig rynkowg lokalu a zwaloryzowang
wartoscig wniesionego catego wktadu mieszkaniowego albo jego czesci.

Przy przyjeciu jednak odmiennej opcji prac ustawodawczych uwzglednic
nalezy przede wszystkim te orzeczenia i wypowiedzi Trybunatlu Konstytucyjnego,
ktore znalazty sie w wyrokach z dnia 29 maja 2001 r. (K. 5/01) oraz z 20 kwietnia
2005 r. (k 42/02).



W pierwszym z przywotanych wyrokow za niezgodny z Konstytucjg (z art. 64 z
zw. z art. 21 Konstytucji) zostat uznany art. 46 ust. 1 u. s. m., przewidujacy, skrétowo
ujmujac, moznosc¢ przeksztatcenia lokatorskiego prawa do mieszkania w odrebng
wiasnosc¢ za 3% jego wartosci rynkowej.

Trybunat wskazal, ze zalozenie, w mysl ktérego cztonek spétdzielni, ktéremu
przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu, bedzie mogt naby¢ wilasnosé
tego lokalu, mimo ze taczna kwota wptacona przez niego na rzecz spétdzielni nie
bedzie stanowita odzwierciedlenia kosztow budowy i wartosci rynkowej lokalu,
oznacza nie tylko formalne pozbawienie spétdzielni wkasnosci czesci jej mienia, ale
takze umniejszenie wartosci ekonomicznej majatku spoétdzielni, nalezagcego do ogotu
jej cztonkow. | chociaz takie rozwigzanie nie jest w $cistym sensie wywlaszczeniem
spotdzielni w rozumieniu art. 21 ust. 2 Konstytucji, jednakze zasada rownej dla
wszystkich ochrony wiasnosci (art. 64 ust. 2 Konstytucji) i zakaz naruszania istoty
prawa wiasnosci (art. 64 ust. 3 i art. 31 ust. 3 zd. 2 Konstytucji) nakazujg przyjecie, iz
rowniez w przypadku rozstrzygnie¢ ustawodawczych, przewidujgcych przejscie
wilasnosci miedzy podmiotami prywatnoprawnymi wbrew woli wiasciciela,
obowigzywa¢ powinno zatozenie speinienia Swiadczenia wzajemnego ze strony
osoby uzyskujgcej wkasnos$é. Nie mozna generalnie zaktadaé, ze ingerencja organéw
wiadzy publicznej w prawo wtasnosci dokonana na rzecz oséb prywatnych podlega
mniejszym czy tez ,fagodniejszym” rygorom konstytucyjnym niz ingerencja dokonana
na rzecz Panstwa i w interesie publicznym.

W konsekwencji, zdaniem Trybunatu, ograniczenie kwoty wptaty z tytulu
nabycia wiasnosci lokalu mieszkalnego do 3% wartosci rynkowej tego lokalu
(obliczonej z uwzglednieniem pomniejszenia o zwaloryzowany wkitad mieszkaniowy i
sptate innych dlugéw), uznane zostato za catkowicie arbitralne i konstytucyjnie
nieprzekonywajgce.

Na inny aspekt zagadnienia uzupetnienia wkiadu budowlanego przy
przeksztatceniach zwrécit uwage natomiast Trybunat Konstytucyjny w wyroku z dnia
20 kwietnia 2005 r. (K. 42/02), uznajacym za niekonstytucyjne unormowania art. 12
ust. 1 oraz art. 11t ust. 24 u. s. m. w brzmieniu sprzed 22 lipca 2005 r.

Mianowicie wskazal, ze Zzadanie ekwiwalentu za przeksztalcenie prawa
lokatorskiego na spétdzielcze prawo wilasnosciowe lub wiasnosé (odrebng wtasnosc)
obliczonego wedtug odniesienia do wartosci rynkowej lokalu i wedtug ,ceny sztywnej”

ustalonej przez ustawodawce, musi budzi¢ zastrzezenia, skoro w spotdzielni
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mieszkaniowej, na ptaszczyznie stosunkéw z cztonkami, spétdzielnia nie powinna
zmierzac do przysporzenia spotdzielni zyskdéw kosztem jej cztonkow.

Innymi stowy, Trybunat postawit pod znakiem zapytania prawo spotdzielni zgdania od
czlonka wptlaty roznicy pomiedzy wartoscig rynkowg lokalu a zwaloryzowang
wartoscig wniesionego przez niego wktadu mieszkaniowego albo jego czesci.

Ta ostatnia uwaga, szerzej nierozwinieta przez Trybunal, nawigzuje do
specyficznych celéw spoétdzielni mieszkaniowej, na ktore wskazywat takze TK w
wyroku z 30 marca 2004 r. (K 32/03, s. 9). Celem tym jest realizacja wymiernych
interesdw majatkowych cztonkéw (art. 1 ust. 1 u. s. m.).

Odnoszac sie do tej ostatniej konstatacji Trybunatu Konstytucyjnego, mozna

przyja¢, ze odejscie w proponowanym nowelg brzmieniu art. 12 od kategorii
zobowigzan, o ktérych mowa w art. 11 ust. 1 pkt 5i art. 12 ust. 1 pkt 5 u. s. m. w
aktualnym brzmieniu, moze zosta¢ uznane za pozostajgce w zgodzie z Konstytucja;
sensu stricte nie pozbawia bowiem spoétdzielni mieszkaniowej majatku, rozumianego
jako majatek jej cztonkow.
Ten kierunek zmiany znajdzie swe umocowanie w unormowaniu art. 1 ust. 2 w
zakresie odnoszacym sie do cztonkédw, w unormowaniach dotyczacych kosztowej
formuly wktadu mieszkaniowego i budowlanego, obowigzujgcych poprzednio i
aktualnie (art. 4 ust. 1 — 3, art. 10 ust. 1 — 3, art. 18 ust. 1 i 2), przy przyjeciu
zalozenia, ze uprawniona formuta zmiany charakteru prawa przez czionka (z
lokatorskiego na wiasnos€), nie moze by¢ zrodtem zyskow spéidzielni. Prawo
bowiem do zmiany statusu lokalu oznacza jedynie przyjecie na siebie tych
zobowigzan, ktore sg konieczne, aby uzupeinié¢ wkiad budowlany (petne koszty
budowy) wymagane w danych warunkach, a ,zysk” z tytutu umorzen czesci wkiadu
pokrytego ze $rodkéw publicznych oraz z rdznicy wartosci rynkowej lokalu w
stosunku do poniesionych kosztow (wniesionego wkiadu), nie musi usprawiedliwia¢
ustawowego ,obdarowywania” spotdzielni prawem do jego przejmowania z réznicy
pomiedzy wartoscig rynkowg tego lokalu, a zwaloryzowanym wktadem. Jest tu, jak
sie wydaje, przestrzeh swobody ustawodawcy, mieszczaca sie w istotnych celach i
zasadniczych rozwigzaniach dotyczacych spétdzielczosci mieszkaniowe;.

Z drugiej strony, spoétdzielnia mieszkaniowa ustanawiajgc ograniczone prawo
rzeczowe lub odrebng wlasno$s¢ na rzecz cztonka dysponujgcego lokatorskim
prawem do lokalu, wyzbywa sie swego majatku, w sensie Scistym (traci wkasnos¢) lub

posrednio (ogranicza swg wlasnos¢, z opcjg utraty). Nie uzyskuje przy tym zadnego
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ekwiwalentu (uzupetnienia wkiadu budowlanego). Z kolei czionek dostaje to prawo
(wkasnosciowe lub wlasnos¢), za darmo. Wptaty bowiem, o ktérych mowa w punktach
1-4 przywotanych przepiséw nie uzupeniajg kosztow budowy.

Stad by¢ moze optymalna jest propozycja rzgdowa w tym zakresie. Godzi
bowiem interesy spotdzielni i zainteresowanych cztonkow.

Il. Uwagi szczegotowe.

1. dot. zmian art. 4;

Proponowane uzupetnienia nalezy uznac¢ za potrzebne i stuszne, a jedynie
skorelowac z propozycjami rzgdowymi. Wprowadzono kategorie optat niezaleznych
od spétdzielni (por. art. 2 ust. 1 pkt 8 ustawy o ochronie praw lokatoréw ... ), zas
model zaskarzania zmian optat uwzglednia unormowania pomieszczone w ustawie 0
ochronie praw lokatoréw..... Uzupetnienia w zakresie modelu postepowania
sgdowego i skutkow trwania procesu (ust. 9 — 12) wydajq sie bardziej syntetyczne i
klarowne w propozycji rzadowej, chociaz ust. 11 jest godny rozwazenia. V. takze

uwagi dot. wersji rzagdowej — A.ll.1

2. dot. art. 111, art. 12;

Patrz uwagi w punkcie B.I.3.

Umozliwienie spétdzielni wprowadzenia korzystniejszych rozliczen ze
spoildzielnia (w zakresie objetym punktami 1 — 4 ust. 1 tych przepisow) jest

dopuszczalne, a nawet wskazane.

3. dot. art. 173

Wydaje sie, ze najlepiej byloby pozostawi¢ dotychczasowy przepis wraz z
korektg dokonang przez Trybunat Konstytucyjny, bez zmian. Oznacza to, ze
dysponujacy wiasnosciowym prawem do lokalu, dysponujgc zaswiadczeniem
starosty, ze dotychczasowa czes¢ lokalu ma status samodzielnego lokalu
mieszkalnego (innego), moze go zbyC notarialnie wraz z czescig wkiadu
budowlanego, stosownie do ust. 1 — 4 tego przepisu. Ewentualna zmiana powinna
jedynie okresla¢ sposéb zwigzania czesci wkiadu budowlanego z samodzielng

czescig lokalu (odniesienie do powierzchni uzytkowej).

4. dot. art. 1730 174
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Uzupetnienie luki w przepisie art. 17, powstalej na skutek wejscia w zycie
wyroku TK z 20 kwietnia 2005 r. nastepuje, podobnie jak w wersji rzadowej, z
zaniechaniem zdefiniowania istoty wkiadu budowlanego w tym przepisie. Z innych
natomiast unormowan, w szczegélnosci z art. 17’ oraz art. 4 ust. 3 w zw. z art. 10
ust. 2 wynika, ze w istocie bedg to petne koszty budowy lokalu.

Szerzej — v. uwagi do wersji rzadowej I. 1 i 11.4.

Zmiana dotyczgca wynagrodzenia notariusza wydaje sie by¢ pozadana.

5. dot. art. 17%°;

Formuta odejscia od ustanawiania na przyszios¢ spotdzielczych
witasnosciowych praw do lokali, poprzez zwigzanie z datg pozwolenia na budowe, nie
wydaje sie poprawna. Chodzi bowiem o prawa podmiotowe o0séb. Zmiana
dotychczasowych uprawnien i obowigzkéw winna nastepowa¢ w okreslonej dacie i
skutkowaé uzyskaniem nowych praw w miejsce dotychczasowych, lub zakazem
zawierania umoéw rodzacych ekspektatywe wiasnosciowego prawa do lokalu.

Wydaje sie, ze wersja art. 37, odpowiednio uzupetniona, bytaby formutg
najlepsza.

6 dot. art. 42 ust. 1,

Proponowany termin zakonczenia prac zwigzanych z ustaleniem przedmiotu
odrebnej wiasnosci lokali wydaje sie dostateczny i wystarczajgcy. Konieczne sie
stanie odroczenie sgdowej drogi realizacji roszczen czionkéw do przewtaszczenia,;
wydaje sie, ze wystarczy jedynie zmodyfikowac tres¢ dotychczasowego art. 49 u. s.

m. (jak w wersji rzgdowej), a zbedne jest wprowadzanie unormowania art. 3 noweli;

7 dot. art. 46%;
Zmiane nalezy uznac za trafng i pozadana, jesli dojdzie do przyjecia zmian

dotyczacych przeksztatcen.
C. Opinia dotycz gca projektu grupy postow PO — druk nr 767.
I. Uwagi ogolne.
Propozycje zmierzajgce do likwidacji na przysztos¢ mozliwosci ustanawiania

spoétdzielczych wiasnosciowych praw do lokali sg — w $wietle dotychczasowego
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orzecznictwa Trybunatu Konstytucyjnego - dopuszczalne i zgodne z Konstytucjg (v.
moja opinia z dnia 25 maja 2006 dot. projektu grupy postow LPR - druk nr 339, stan
na 12 maja 2006 r.)

Projekt nowelizacji w tym zasadniczym rozwigzaniu nawigzuje do pierwotnej
wersji ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. — o spotdzielniach mieszkaniowych (zwanej
dalej — ,u. s. m.”), ktéra w art. 37 stanowita, ze po wejsciu jej w zycie (24 kwietnia
2001 r.) spoidzielnie mieszkaniowe nie moga ustanawia¢ spotdzielczych
wiasnosciowych praw do lokali mieszkalnych, spotdzielczych praw do lokali
uzytkowych, w tym garazy — obecnie objetych jedng kategorig spotdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu (v. tytut i przepisy Rozdziatu 2t u. s. m oraz art. 244
k. c.), ani praw do miejsc postojowych w wielostanowiskowych lokalach garazowych.
Konsekwencjg tego byto, w okresie od 24 kwietnia 2001 r. do 15 stycznia 2003 r., ze
prawo do przeksztalcen spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego
badz prawa najmu obejmowato jedynie przewtaszczenie (przeniesienie wiasnosci —
odrebnej wtasnosci lokalu) na rzecz osob uprawnionych (v. m. in. art. 12, art. 39 u. s.
m. w brzmieniu pierwotnym), bez moznosci uzyskania ograniczonego prawa
rzeczowego — spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu (mieszkalnego,
uzytkowego oraz prawa do domu jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowe)).

To rozwigzanie, jakkolwiek spotkato sie z dezaprobatg wielu $rodowisk
zwigzanych ze spotdzielczoscig mieszkaniowg, nigdy nie zostato zakwestionowane
jako niezgodne z Konstytucjg RP, a pozniejsze — poczgwszy od 15 stycznia 2003 r. —
przywrocenie moznosci ustanawiania spoétdzielczych wkasnosciowych praw do lokali,
(zarbwno w procesie budowy nowych lokali, jak i przeksztatlcen dotychczasowych
lokatorskich praw do mieszkan oraz prawa najmu), nie pozbawito 0séb, ktérych
ekspektatywa spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu przeksztatcita sie, na
mocy art. 37 u. s. m., w ekspektatywe odrebnej wtasnosci lokalu, prawa zgdania
ustanowienia na ich rzecz odrebnej wiasnosci lokalu, chociaz od 15 stycznia 2003 r.
mozliwe stato sie (ponownie) ubieganie o ustanowienie ograniczonego prawa
rzeczowego.

Nowela, w art. 3 ust. 2, jednoznacznie przesadza o losie dotychczasowej
ekspektatywy spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu, co uznaé nalezy za
pozadane i trafne.

Nie przywotujgc w tym miejscu dotychczasowych rozwazan TK (v. pkt I. mojej

opinii z 25 maja 2006 r.) dosc¢ stwierdzic, ze:
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zamiar wyt gczenia na przyszto $§¢ moznosci ustanawiania spoétdzielczych
wiasno sciowych praw do lokali, zarébwno w procesie przekszt alcen
dotychczasowych praw obligacyjnych (lokatorskich pr aw do mieszka i, prawa
najmu, dotychczasowej ekspektatywy spétdzielczego w tasno sciowego prawa
do lokalu — ktéra przeksztalci si e z dniem wej $cia w zycie noweli, w
ekspektatyw e odrebnej wiasno sci lokalu, poprzez skre $lenie art. 111 i art. 122,
uchylenie art. 171, zmian e tresci art. 48 i art. 48, jak rOwnie z zakaz zawierania
umow o budow e lokalu o statusie wlasno $ciowego prawa do lokalu, poprzez
skre $lenie art. 173 - art. 17 °, uznaé nalezy — z punktu widzenia zgodno $ci z
Konstytucj g — za dopuszczalne i nie naruszaj ace konstytucyjnie chronionych
warto sci.  Kierunek  przeksztalce n  wzmacnia dotychczasowe prawa
(ekspektatyw e spotdzielczego prawa do lokalu, prawo do przekszta  icen praw
lokatorskich i prawa najmu), przyznaj ac osobom uprawnionym do uzyskania
ograniczonych praw rzeczowych — prawo uzyskania pet nej wiasno s$ci, bez
pogorszenia finansowych warunkéw nabycia tego prawa

Takie rozwigzanie — co do zasady, eliminuje tez problem konstytucyjny i
ustawodawczy, co do warunkéw finansowych na jakich moze i powinno byé
ustanawiane spotdzielcze wilasnosciowe prawo do lokalu, powstajagce w procesie
budowy.

W tym miejscu przypomnie¢ bowiem nalezy, ze Trybunat Konstytucyjny w
wyroku z dnia 20 kwietnia 2005 r. (K 42/02) stwierdzit, ze art. 173 ust. 1 pkt 1 i ust. 2
dotyczacy ponoszenia przez czitonka catosci kosztow budowy lokalu o statusie
ograniczonego prawa rzeczowego, jest niezgodny z art. 64 ust. 2 Konstytuciji.
Oznacza to, ze ustawodawca musi przewidzie¢ takg formute kosztowo — finansowg
ustanawiania tego prawa w procesie budowy, aby prawo to, jako ograniczone prawo
rzeczowe, nie wymagato pokrycia przez czionka petnych kosztéw budowy lokalu (te
bowiem sg wymagane jedynie przy budowie i ustanawianiu wkasnosci lokalu — art. 18
u. s. m). Tymczasem ustawa (0 spoildzielniach mieszkaniowych) ani system
ustawodawca wspierajgcego budownictwo mieszkaniowe, nie zawierajg unormowan
pozwalajgcych na dofinansowywanie spotdzielni mieszkaniowych (lub jej cztonkdw)
w procesie budowy doméw mieszkalnych (mieszkalno — uzytkowych) w celu
ustanawiania na rzecz czionkow spétdzielczych witasnosciowych praw do lokali.
Jedynie brzmienie art. 5 ust. 2 u. s. m., przy jego rozszerzajgcej wyktadni i

ewentualnie modyfikacji ustawowej jego tresci, mogtoby stanowi¢ podstawe
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dofinansowywania budowy domoéw z lokalami przeznaczonymi dla cztonkow w celu
ustanowienia spotdzielczych wiasnosciowych praw do lokali.

Z drugiej strony, powyzsze uwagi nie mogg przystoni¢ takich oto istotnych
faktow:

Nawet przy braku wsparcia zewnetrznego, w szczegolnosci ze srodkow
publicznych, pozostawienie mozliwosci ustanawiania w przysziosci spoétdzielczych
wiasnosciowych praw do lokali w procesie budowy jest mozliwe, jezeli w systemie
zasilania finansowego samych spoétdzielni mieszkaniowych znajdg sie srodki na
obnizenie kosztow ich budowy przez cztonkow. Prawo to (obejmujace zdecydowang
wiekszos¢ lokali pozostajgcych w zasobach spoétdzielni mieszkaniowych), ma
obecnie tre s€ zblizong do prawa wiasno sci i zostato - pocz gwszy od 15
stycznia 2003 r., przy wsparciu orzecznictwa Trybu natlu Konstytucyjnego
(kasatoryjne wyroki z 30 marca 2004 r., K. 32/03 i z 20 kwietnia 2005 r., K.
42/02), uksztattowane — jak si e wydaje - poprawnie jurydycznie, w systemie
prawa rzeczowego. Nadto prawo to nastrecza mniej probleméw w jego
ustanawianiu, obrocie i zarzgdzaniu; moze mie€ przy tym zatozong ksiege wieczysta,
by¢ przedmiotem zabezpieczenia rzeczowego (hipotecznego) i wspotksztattowaé
budowe i obrot wtorny przy wsparciu instrumentéw finansowych (kredytowych),
hipotecznie zabezpieczanych.

Alternatywng propozycje wyjscia z tak powstatego impasu zaproponowat rzad,
w propozycja zawartych w druku nr 766, ktérg jednak oceniam krytycznie (v. pkt A.l
niniejszej opinii).

Reasumujgc: rozwigzanie legislacyjne, likwidujace na przysztos¢é mozliwosé
ustanawiania spotdzielczych wiasnosciowych praw do lokali jest konstytucyjnie
dopuszczalne, a przyjete rozwigzanie powinno jedynie uwzglednia¢é w mozliwym
spektrum rozwigzanh rzeczywistos¢ zastang, w tym co do obecnego uksztattowania
tego ograniczonego prawa rzeczowego.

Uwagi powyzsze muszg uwzglednia¢ tez okolicznos¢, ze zasadnicze dla
instytucji spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu przepisy art. 17t ust. 1 do
4, art. 173, art. 17% art. 17°, oraz art. 17’ zostaly zaskarzone do Trybunatu
Konstytucyjnego i sprawa ( K 51/05) nie jest jeszcze rozstrzygnieta.

2. Propozycje przeksztatcen praw lokatorskich i najmu w odrebng wiasnosé
(art. 12, art. 48) z preferencjami finansowymi w stosunku do unormowan aktualnie

obowigzujacych, wymagatyby — jak to wyzej podniesiono (w pkt 1.2 in fine) — dla
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zachowania spojnosci systemowe] prawa i waloréw konstytucyjnosci, pewnej
czasowej powsciagliwosci. Wskazana bowiem sprawa (K. 51/05) skutkowaé bedzie
odpowiedzig na zasadniczy problem proponowanej nowelizacji - konstytucyjnosci art.
11t ust. 1 pkt 5 i art. 12 ust. 1 pkt 5, obligujacych cztonka (osobe uprawniong do
przeksztatcenia) do wptaty réznicy (lub jej czesci) pomiedzy wartoscig rynkowa lokalu
a zwaloryzowang wartoscig wniesionego catego wktadu mieszkaniowego albo jego
czesci.

Przy przyjeciu jednak odmiennej opcji prac ustawodawczych uwzglednié
nalezy przede wszystkim te orzeczenia i wypowiedzi Trybunatu Konstytucyjnego,
ktore znalazty sie w wyrokach z dnia 29 maja 2001 r. (K. 5/01) oraz z 20 kwietnia
2005 r. (k 42/02).

W pierwszym z przywotanych wyrokoéw za niezgodny z Konstytucjg (z art. 64 z
zw. z art. 21 Konstytucji) zostat uznany art. 46 ust. 1 u. s. m., przewidujacy, skrétowo
ujmujac, moznos¢ przeksztatcenia lokatorskiego prawa do mieszkania w odrebng
wilasnosc¢ za 3% jego wartosci rynkowe;.

Trybunat wskazat, ze zatozenie, w mysl| ktérego cztonek spoétdzielni, ktéremu
przystuguje spoétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu, bedzie mogt naby¢ wlasnosé
tego lokalu, mimo ze taczna kwota wptacona przez niego na rzecz spoétdzielni nie
bedzie stanowita odzwierciedlenia kosztow budowy i wartosci rynkowej lokalu,
oznacza nie tylko formalne pozbawienie spotdzielni wikasnosci czesci jej mienia, ale
takze umniejszenie wartosci ekonomicznej majatku spotdzielni, nalezagcego do ogotu
jej cztonkdw. | chociaz takie rozwigzanie nie jest w Scistym sensie wywtaszczeniem
spétdzielni w rozumieniu art. 21 ust. 2 Konstytucji, jednakze zasada réwnej dla
wszystkich ochrony wiasnosci (art. 64 ust. 2 Konstytucji) i zakaz naruszania istoty
prawa wiasnosci (art. 64 ust. 3 i art. 31 ust. 3 zd. 2 Konstytucji) nakazujg przyjecie, iz
rowniez w przypadku rozstrzygnie¢ ustawodawczych, przewidujgcych przejscie
wlasnosci miedzy podmiotami prywatnoprawnymi wbrew woli wiasciciela,
obowigzywaé powinno zatozenie spetnienia Swiadczenia wzajemnego ze strony
osoby uzyskujacej wkasnos¢. Nie mozna generalnie zaktadaé, ze ingerencja organéw
wiadzy publicznej w prawo wtasnosci dokonana na rzecz osob prywatnych podlega
mniejszym czy tez ,fagodniejszym” rygorom konstytucyjnym niz ingerencja dokonana
na rzecz Panstwa i w interesie publicznym.

W konsekwencji, zdaniem Trybunatu, ograniczenie kwoty wptaty z tytutu

nabycia wiasnosci lokalu mieszkalnego do 3% wartosci rynkowej tego lokalu
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(obliczonej z uwzglednieniem pomniejszenia o zwaloryzowany wkitad mieszkaniowy i
sptate innych dtugéw), uznane zostato za catkowicie arbitralne i konstytucyjnie
nieprzekonywajgce.

Na inny aspekt zagadnienia uzupetnienia wkiadu budowlanego przy
przeksztatlceniach zwrdcit uwage natomiast Trybunat Konstytucyjny w wyroku z dnia
20 kwietnia 2005 r. (K. 42/02), uznajacym za niekonstytucyjne unormowania art. 12
ust. 1 oraz art. 111 ust. 214 u. s. m. w brzmieniu sprzed 22 lipca 2005 r.

Mianowicie wskazal, ze Zzadanie ekwiwalentu za przeksztalcenie prawa
lokatorskiego na spétdzielcze prawo wiasnosciowe lub wkasno$¢ (odrebng wtasnosc)
obliczonego wedtug odniesienia do wartosci rynkowej lokalu i wedtug ,ceny sztywnej”
ustalonej przez ustawodawce, musi budzi¢ zastrzezenia, skoro w spoétdzielni
mieszkaniowej, na ptaszczyznie stosunkow z cztonkami, spoétdzielnia nie powinna
zmierzac¢ do przysporzenia spotdzielni zyskow kosztem jej cztonkow.

Innymi stowy, Trybunat postawit pod znakiem zapytania prawo spoétdzielni zgdania od
czionka wptaty réznicy pomiedzy wartoscig rynkowg lokalu a zwaloryzowang
wartoscig wniesionego przez niego wktadu mieszkaniowego albo jego czesci.

Ta ostatnia uwaga, szerzej nierozwinieta przez Trybunat, nawigzuje co
specyficznych celow spoétdzielni mieszkaniowej, na ktore wskazywat takze TK w
wyroku z 30 marca 2004 r. (K 32/03, s. 9). Celem tym jest realizacja wymiernych
interesdbw majatkowych cztonkéw (art. 1 ust. 1 u. s. m.).

Odnoszac sie do tej ostatniej konstatacji Trybunatu Konstytucyjnego, mozna
przyja¢, ze odejscie w proponowanym nowelg brzmieniu art. 12 od kategorii
zobowigzan, o ktérych mowa w art. 12 ust. 1 pkt 5 u. s. m. w aktualnym brzmieniu,
moze zosta¢ uznane za pozostajgce w zgodzie z Konstytucjg; sensu stricte bowiem
cztonek uzupetnia wymagany wkiad budowlany, z tym ze jedynie w zakresie, w jakim
obcigzat on spotdzielnie wobec banku (budzetu Pahstwa).

Przy zalozeniu, ze utrzymana zostanie formuta kosztowa zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych cztonkéw (w innym kierunku zmierza model z propozycji
rzadowej) v. art. 4 ust. 1 — 3, art. 10 ust. 1 — 3, art. 177, art. 18 ust. 1i 2) i przy
przyjeciu zatozenia, ze uprawniona formuta zmiany charakteru prawa przez cztonka
(z lokatorskiego na wlasnosc¢), nie moze byc¢ zrédtem zyskow spotdzielni; prawo
bowiem do zmiany statusu lokalu oznacza jedynie przyjecie na siebie tych
zobowigzan, ktére sa konieczne, aby uzupetni¢ wkiad budowlany (peine koszty

budowy) wymagane w danych warunkach, a ,zysk” z tytutu umorzen czesci wkitadu
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pokrytego ze $rodkéw publicznych oraz z roznicy wartosci rynkowej lokalu w
stosunku do poniesionych kosztow (wniesionego wkiadu), nie musi usprawiedliwiac¢
ustawowego ,obdarowywania” spotdzielni prawem do jego przejmowania z réznicy
pomiedzy warto$cig rynkowg tego lokalu, a zwaloryzowanym wkiadem, pojawia sie -
jak sie wydaje - przestrzen swobody ustawodawcy, mieszczaca sie w istotnych
celach i zasadniczych rozwigzaniach dotyczacych spotdzielczosci mieszkaniowe).

3. Propozycja szczegbtowe, w szczegdlnosci dotyczace likwidacji okreslonych
zapisbw odnoszacych sie do: spéitdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego, automatycznego (z mocy prawa) cztonkostwa osOb dysponujacych
spétdzielczym prawem do lokalu lub odrebng wlasnoscig w spotdzielni mieszkaniowej
oraz likwidacji przepisow art. 40 — 43 i 49 zwigzanych z przygotowaniem
nieruchomosci spétdzielczych do przewtaszczen lokali na rzecz cztonkéw i sagdowej
drogi realizacji roszczen w tym zakresie, oceni¢ nalezy zdecydowanie krytycznie.
Wprowadzajg one chaos co do samej instytucji lokatorskiego prawa do mieszkania,
nie uwzgledniajg okolicznosci, ze spoétdzielnia jest korporacjg 0séb i prawo bycia jej
cztonkiem zalezy od woli oséb zainteresowanych oraz realizacji przyznanych przez
ustawe (lub umowe) roszczen, a nie jest to wspolnota mieszkaniowa; wreszcie, ze
eliminacja przepiséw art. 40 —43 i art. 49 (w dotychczasowym ksztalcie) obroci sie
przeciwko czionkom i innym osobom uprawnionym do przewlaszczen, albowiem
droga procesu bedzie w wielu sytuacja nieadekwatna i w istocie utrudni dochodzenie
roszczen, niezaleznie od mozliwych w praktyce probleméw z zachowaniem

jednolitosci zasad przewtaszczen dla wszystkich uprawnionych.

Il.  Uwagi szczegotowe.

1. dot. art. 1ust. 7iart. 3, art. 23, 24 i 26;

Ogodlne przepisy pr. spotdzielczego, dot. udziatow, wystgpienia ze spotdzielni,
wykluczenia i wykreslenia powinny mieé¢ zastosowanie réwniez do spoétdzielni
mieszkaniowych. Brak dostatecznych racji do zmiany instytucji, ktére sg znane,
utrwalone i uregulowane z wszelkimi gwarancjami dla czionkéw (v. obecny art. 24 pr.
spoétdzielczego). Z kolei art.11 ustawy o ochronie praw lokatoréw..., ustawy
interdyscyplinarnej, nie powinien nastrecza¢ dla praktyki sgdowej istotnych ktopotow
w jego odczytywaniu, w kontekscie gwarancji paw cztonka.

Zmiana ust. 3 art. 3 jest pozadana i wtasciwa.
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Natomiast zmiane ust. 4 i dodanie ust. 5 nalezy oceni¢ zdecydowanie
krytycznie. Burzy ona zasady przynaleznosci do spotdzielni, jako osoby prawnej typu
korporacyjnego; przyjmuje rozwigzania zbiezne z modelem wspdlnoty mieszkaniowej
(ogot wihascicieli lokali w danej nieruchomosci wspolnej tworzy — z mocy prawa —
wspolnote mieszkaniowg — art. 6 ust. o wt. lokali), co jednak nie jest mozliwe bez
przedefiniowania pojecia spoétdzielni. Idzie tez wbrew poglgdom Trybunatu
Konstytucyjnego stanowigcym uzasadnienie rozerwania koniecznego zwigzku
pomiedzy wiasnoscig lub quasi wkasnoscig osoby uprawnionej, a jej cztonkostwem w
spoétdzielni mieszkaniowej (v. w szczegoélnosci uzasadnienie wyroku TK z 30 marca
2004 r.).

Art. 23, 24 i 26 u. s. m. powinny pozosta¢ w niezmienionym ksztaicie;

2. dot. art. 41 6;

Model dokonywania zmian optat oraz ich zaskarzania do sadu powinien
zostac ujednolicony, po mysli propozycji rzadowych (druk nr 766) i projektu objetego
drukiem nr 768, z rozwigzaniami z art. 8 i 9 ustawy o ochronie pr. lokatoréw....

Zmiany w zakresie opfat zaproponowane w projekcie rzadowym sg
dostateczne (w tym odpisu na fundusz remontowy). Dalsze, wynikajg z koncepcji, 0

ktorej mowa w uwadze z pkt 1, ktoérych nie podzielam;

3. dot. art. 6%
Usuniecie pojecia modernizacji uznaje za niezasadne; v. stanowisko rzagdowe

do projektu objetego drukiem 339 oraz moja opinia z 25 maja 2006 r.;

4. dot. art. 7;

Niejasny jest powdd ograniczenia praw spoétdzielni.

5. dot. art. 9,10, 1148
Propozycje zmian nie sg dostatecznie umotywowane. Obecny ksztat

przepisow jest poprawny.

6. dot. art. 15;
Dotychczasowy model roszczenia o przyjecie w poczet czlonkéw i zawarcie

umowy o lokatorskie prawo do lokalu (jego ekspektatywe) jest ugruntowany i zbiezny
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z podobng instytucjg art. 691 k. c.. W obu chodzi o zachowanie prawa do lokalu dla
oséb, ktorym ten lokal zaspokajat potrzeby mieszkaniowe (w ktorym stale
zamieszkiwali). Jesliby za$ uznac, ze chodzi w istocie o dziedziczenie, z jakich racji

ogranicza¢ krag spadkobiercow (uprawnionych).

7. dot. art. 172i art. 177;
Wydaje sie, ze przepis ust. 5 art. 172 z korektg dokonang przez Trybunat
Konstytucyjny oraz art. 17’ powinny pozostaé. Przeciez prawa te pozostang w

obrocie, podobnie jak problem uzupetnienia wktadu budowlanego.

8 dot. art. 177
Wiasciwym bytoby pozostawienie uzupetnienia wktadu z tytutu modernizacji,
natomiast, natomiast kwestie zwigzane ze splatg pozyczek i kredytow na remont

pozostawic regulacjom statutowym.

9. dot. art. 40 — 43 i art. 49;

Uchylenie tych pierwszych przepiséw i zmiana art. 49 nie jest rozwigzaniem
dobrym. Przepisy te zmierzajg do zachowania jednolitych i gwarancyjnych regut
prawnorzeczowych i finansowych procesu przewtaszczen z zachowaniem drogi
sadowej — postepowania nieprocesowego, na koszt spétdzielni, dla dochodzenia
roszczen o przewtaszczenie. To ostatnie postepowanie z natury swej daje wieksze
mozliwoéci dziatania przez Sad z urzedu, natomiast mozliwosci takich nie daje
proces. Sad w procesie nie ma instrumentow do czynienia zabiegéw koniecznych do
wyodrebnienia wiasnosci lokalu. Zachodzi tez obawa naruszenia praw innych oséb,

bez moznosci zapewnienia im udziatu w postepowaniu, w nalezytym rozmiarze.

Sporzadzit:

- Na zlecenie Komisji Infrastruktury

Za posrednictwem Biura Analiz Sejmowych
Roman Dziczek

Sedzia Sadu Apelacyjnego w Warszawie

Za zgodnosc¢:
Justyna Kaca

20



