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Opinia prawna
na temat projektow zmian w ustawie o spétdzielniach mieszkaniowych
zawartych w drukach sejmowych numer 339, 766, 767 i 768 ze szczegdlnym

uwzgl ednieniem oceny ich zgodno $ci z Konstytucj g RP.

Uwagi wprowadzaj ace

Przedmiotem niniejszej opinii sg wskazane wyzej projekty zmian w ustawie z
dnia 15 grudnia 2000r. o spoétdzielniach mieszkaniowych (t.j. DzU z 2003 r., Nr 119,
poz. 1116 ze zm, dalej: usm). Liczba projektéw oraz zawartych w nich zmian
powodujg konieczno$¢ przyjecia na wstepie pewnych zalozen porzadkujgcych
wywody zawarte w niniejszej opinii.

Projekty omawiam w kolejnosci wymienionej w tytule opinii. Z uwagi na
obszerny materiat podlegajacy analizie na tle kazdego projektu wyodrebniam i
rozwazam najpierw zagadnienia systemowe (modelowe), a dopiero nastepnie
pozostate kwestie szczegbtowe.

Dla unikniecia zbyt rozbudowanej systematyki i réznigcej sie od systematyki
poszczegoblnych projektdow, w analizie zmian szczegolowych odnosze sie do
oznaczen poszczegodlnych zmian w ustawie przyjetych w kazdym projekcie.

Zakres$lony termin opracowania opinii nie pozwala na wstrzymanie sie z jej
ukonczeniem do przewidywanego na 5 wrzesnia 2006 r. ogtoszenia wyroku
Trybunatu Konstytucyjnego w sprawie K 51/05. Wyrok ten bedzie mie¢ oczywiscie

znaczenia przesadzajgce dla oceny niektorych rozwigzan zawartych w projektach



objetych analizg. Wiadomo jednak, ze wraz z ogtoszeniem wyroku pojawia sie
jedynie komunikat prasowy dotyczacy danej prawy. Uzasadnienie wyroku jest zas
dostepne dopiero pdzniej. Doswiadczenie wskazuje, ze niejednokrotnie dopiero
szczegblowa analiza uzasadnienia pozwala w petni zrozumie¢ sens orzeczenia i

oczekiwania Trybunatu.

Druk 339
(z uwagi na zaawansowane prace Komisji druk ten omawiam w wersji roboczej z 12
V 2006 r.)

l. Uwagi ogolne

I. 1 W sferze rozwigzan systemowych projekt 339 przyjmuje, ze w przysziosci, po
wejsciu w zycie ustawy nowelizujgcej spotdzielnie mieszkaniowe nie bedg mogty
ustanawia¢ spotdzielczego wihasnosciowego prawa do lokalu (w zadne] z
dotychczasowych postaci , tj. prawa do lokalu mieszkalnego, do lokalu o innym
przeznaczeniu, prawa do miejsca postojowego w garazu wielostanowiskowym).
Rozwigzanie to zastuguje w petni na aprobate jako pozostajgce z zgodzie z
Konstytucjag RP. Stanowi ono w moim przekonaniu  prawidlowe odczytanie
wypowiedzi Trybunatu Konstytucyjnego zawartych w wyrokach z 29 maja 2001 r.
sygn. K 5/01, z 30 marca 2004 r. sygn. K 32/03 i 20 kwietnia 2005 r. sygn. K 42/02
na temat charakteru spoitdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu, braku
ekonomicznego uzasadnienia dla jego istnienia, warunkow finansowych, na jakich
bylo dotychczas ustanawiane. W szczegdlnosci analiza uzasadnienia pierwszego z
wymienionych tu wyrokow TK prowadzi do wniosku, ze TK nie miat watpliwosci co do
charakteru spoétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu jako swego rodzaju
~utomnej” i niepelnej” wtasnosci. Dazenie do likwidacji tego prawa, nawet w sposéb
nie w petni konsekwentny — jaki zostal przyjety w ustawie o spoétdzielniach
mieszkaniowych w pierwotnym brzmieniu — posiadato zdaniem TK legitymacije
konstytucyjna, opartg o potrzebe usuniecia skutkow regulacji majgcej w przesziosci
realizowac cele obce spotecznej gospodarce rynkowej, ktdrej podstawg jest wikasnosé
prywatna.
Projektowanym rozwigzaniem zasadnie objeto w druku 339 zaréwno

konstytutywne ustanawianie spofdzielczego wilasnosciowego prawa przez



spoétdzielnie mieszkaniowg jak i przeksztatcenie lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego w prawo wlasnosciowe. Art. 11* ust.2 usm, uznany przez TK w wyroku
z 20 kwietnia 2005 r. za niezgodny z art.2 i 64 ust.2 Konstytucji, mocg ustawy
nowelizujgcej z 3 czerwca 2005 r. otrzymat wprawdzie inng tre$¢ (dotyczaca
waloryzacji wysokosci wktadu mieszkaniowego), tym niemniej zastrzezenia TK
odnosnie do dotychczasowej treéci art.11 ust.2 sg aktualne w tym zakresie, w
ktorym TK zakwestionowat warunki finansowe przeksztatcenia prawa lokatorskiego
we wiasnosciowe. TK stwierdzit zas w uzasadnieniu wyroku z 20 kwietnia 2005 r., ze
jezeli ustawodawca dopuszcza istnienie obok prawa witasnosci innego typu praw
podmiotowych, ktérych przedmiotem jest lokal stuzacy zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych, to musi odpowiednio zréznicowa¢ takze wysokos¢ swiadczen
spetnianych przez ich nabywcow. Postugujac sie przedstawionym argumentem, TK
uznat za niezgodne z Konstytucjg przepisy art.17° ust.1 pkt 1 ust.2 regulujace zakres
Swiadczen majgtkowych, do ktorych jest zobowigzany cztonek spoétdzielni majacy
uzyskac spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu.

Mimo niejednoznacznosci wywodow uzasadnienia wyroku TK z 20 kwietnia
2005 r., prawidtowy wydaje sie wniosek, ze analogiczne zastrzezenia odnosza sie do
przeksztalcania prawa lokatorskiego we wilasnosciowe i ze w konsekwenciji takie
przeksztalcenia nie sg dopuszczalne, a wiec prawidlowo w propozycji 3, 6 i 6a
projektu 339 przewidziano uchylenie art. 11 ze n. 1117 ze n.3do 17 ze zn. 5 usm.

Co wiecej, wydaje sie, ze ustawowe wprowadzenie zréznicowania warunkow
finansowych nabycia spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu i prawa
odrebnej wtasnosci nie jest w ogéle mozliwe z uwagi na charakter spotdzielczej formy
realizacji inwestycji mieszkaniowej. Przy braku inwestora ,zewnetrznego” cztonkowie
spoéitdzielni muszg bowiem ponies¢ wszystkie koszty budowy. Z ekonomicznego
punktu widzenia dziatalnos¢ spotdzielni mieszkaniowej to dziatalno$¢ samych
cztonkow. Zwolnienie niektorych czionkéw z ponoszenia czesci kosztéw, tak by
doprowadzi¢ do zréznicowania warunkéw nabycia, oznaczatoby niedopuszczalne
przerzucenie tych kosztow na pozostatych czionkow (por. K. Pietrzykowski:
Spotdzielnie mieszkaniowe. Warszawa 2006. s. 118 ; M. Wrzotek-Romanczuk:
Ochrona praw cztonkéw finansujgcych budowe lokali (doméw) w spoétdzielniach
mieszkaniowych w $wietle ustawy z 15 grudnia 200 r. o spotdzielniach

mieszkaniowych. Zeszyty Naukowe Warszawskiej Wyzszej Szkoty Ekonomicznej rok



VI/2002, nr 20, s. 140 i n. oraz tej autorki Zmiany w ustawie o spoétdzielniach

mieszkaniowych. Palestra 2003, nr 1-2, s. 34) .

[. 2 Drugie istotne rozwigzanie systemowe przyjete w druku 339 dotyczy warunkow
przeksztalcenia lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, spoétdzielczego
wilasnosciowego prawa do lokalu oraz najmu lokalu w odrebng wtasnos¢ (propozycje
odnoszace sie do art. 12, 17 ze zn. 14 i 48).

W wypadku przeksztatcenia lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego
proponowany art. 12 ust. 1 pkt 2 przewiduje obowigzek sptaty nominalnej kwoty
przypadajacej na lokal danego cztonka czesci umorzenia kredytu lub dotacji, o ile
spoéildzielnia skorzystata z pomocy podlegajgcej odprowadzeniu do budzetu
uzyskanej ze s$rodkéw publicznych lub z innych $rodkéw. Gdy chodzi o
przeksztalcenie spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu druk 339 przewiduje
pominiecie obowigzkdéw cztonka przewidzianych w obecnie obowigzujgcym art. 17 ze
zn. 14 ust. 1 pkt 2 i 3 usm.

Wskazane propozycje, a zwiaszcza dotyczgca art. 12 ust. 1 pkt 2, rodzag
koniecznos¢ skonfrontowania projektowanego rozwigzania z rozstrzygnieciem
zawartym w wyroku TK z 29 maja 2001 r. w sprawie sygn. K 5/01 w czesci
dotyczacej zgodnosci z Konstytucjg art. 46 ust. 1 usm (w pierwotnym brzmieniu),
ktory przewidywat mozliwos¢ przeksztalcenia lokatorskiego prawa do lokalu w
odrebng wtasnos¢ po wplacie roznicy miedzy wartoscig rynkowg prawa odrebnej
wlasnosci a wartoscig zwaloryzowanego wktadu mieszkaniowego i innych spiat, ktéra
to réznica nie mogta przekracza¢ kwoty stanowigcej rownowartos¢ 3% aktualnej
wartosci rynkowej prawa wiasnosci lokalu.

TK orzekt w w/w wyroku, iz art. 46 ust. 1 usm byt niezgodny z art. 64 w zw. z art.
21 Konstytucji. Istota stanowiska TK w tej materii zdaje sie sprowadza¢ do dwdch
aspektéw. Ot6z TK uznat wéwczas, ze ograniczenie kwoty wptaty z tytutu nabycia
wiasnosci lokalu mieszkalnego do 3% jej wartosci rynkowej jest arbitralne i
nadmierne. TK uznat ponadto, ze tak daleko idgca ingerencja w prawo wtasnosci nie
znajduje konstytucyjnego uzasadnienia.

Przytoczong argumentacje poddano przekonywajgcej krytyce w pismiennictwie
(K. Pietrzykowski: Spoétdzielnie mieszkaniowe. Komentarz, wydanie 2001, s. 150 i n.).

Wskazano mianowicie, ze czionek spoéidzielni, ktory otrzymywat przydziat



lokatorskiego prawa do lokalu, pokrywat - w réznych okresach — od 50 do 70%
kosztow budowy przypadajacych na jego lokal. Odbywato sie to w ten sposéb, ze
najpierw cztonek wnosit zaliczke na wkiad mieszkaniowy (z reguty 10% kosztow
budowy), a bank panstwowy udzielat spotdzielni kredytu preferencyjnego w
wysokosci 40 do 60% kosztow budowy. Kredyt ten byt nastepnie sptacany przez
spétdzielnie, ale ze srodkéw wnoszonych przez poszczegoélnych cztonkéw. Pozostata
czes¢ kosztébw budowy przypadajgcych na dany lokal (od 50 do 30%) byta
finansowana przez bank panstwowy z kredytu, ktéry byt jednorazowo umarzany.

Przeksztalcenie lokatorskiego prawa do lokalu w prawo wihasnosciowe

(poprzednio na podstawie art. 219 pr. sp6tdz., obecnie na podstawie art. 11 ze zn. 1
usm ) czy tez w prawo odrebnej wtasnosci lokalu powoduje powstanie obowigzku
spotdzielni sptaty umorzonej kwoty kredytu w wartosci nominalne;.
Tymczasem, zgodnie z art. 219 par. 1 pr. spétdz. cztonek spotdzielni byt obowigzany
wptaci¢ réznice miedzy rownowartoscig wkasnosciowego prawa do lokalu, okreslong
na podstawie art. 229 par. 1 pr. spoldz., a zwaloryzowanym wkladem
mieszkaniowym. Od wejscia w zycie ustawy o0 spotdzielniach mieszkaniowych
cztonek byt obowigzany sptaci¢ wszelkie dlugi zwigzane z lokalem, w tym
odpowiednig czes¢ zadtuzenia kredytowego spétdzielni oraz wptaci¢ réznice miedzy
wartoscig rynkowg prawa odrebnej wkasnosci a wartoscig zwaloryzowanego wkiadu
mieszkaniowego i sptat dlugéw zwigzanych z lokalem.

Na tle tak uksztattowanych zasad podkreslono (op. cit., s. 151), ze w wyniku
przeksztalcenia prawa lokatorskiego spotdzielnia uzyskiwata (i uzyskuje nadal)
niczym nie uzasadniong korzys¢ majatkowg. Przyjeta w art. 46 ust. 1 kwota 3%
wartosci rynkowej lokalu miata ograniczy¢ te nieuzasadnione korzysci spotdzielni.

Wracajgc do argumentacji TK zawartej w uzasadnieniu wyroku K 5/01 mozna
zatem jedynie zgodzi¢ sie z tym, ze kwota 3% wartosci rynkowej lokalu byta przyjeta
arbitralnie, tak jak bytaby uznana za arbitralng kazda inna kwota. Dotyczy to takze
obecnego sformutowania art. 11 ze zn. 1 ust. 1 pkt 5i 12 ust. 1 pkt 5, w ktorych
ustawowo okreslono jednakowg sptate i bonifikate przy obu rodzajach przeksztatcen.
Stad w obecnym stanie najbardziej uzasadnione, odpowiadajgce rzeczywistym
obowigzkom czionka i spéitdzielni jest przyjecie nominalnej kwoty sptaty (przy
bardziej poprawnym sformutowaniu brzmienia przepisu w druku 767 — zmiana 12).

Takie rozwigzanie nie stoi w sprzecznosci z wyrokiem K 5/01 i z Konstytucjg

(przy wskazanym odczytaniu tego wyroku), gdyz w istocie nie ingeruje ono w prawo



wlasnosci spoétdzielni, a jedynie nie daje jej podstaw do uzyskiwania korzysci
kosztem jej cztonkow.

Co wiecej, takie rozwigzanie wydaje sie korespondowac z pozniejszym o kilka
lat rozstrzygnieciem TK zawartym w wyroku z 20 kwietnia 2005 r. sygn. K 42/02,
stosownie do ktérego zadanie ekwiwalentu za przeksztatcenie prawa lokatorskiego
na spotdzielcze prawo wiasnosciowe lub odrebng wilasnos¢ obliczonego wedtug
odniesienia do wartosci rynkowej lokalu i wedtug modelu ,ceny sztywnej”’ ustalonej
przez ustawodawce (a nie ,ceny maksymalnej’), musi budzi¢ zastrzezenia, w Swietle
zatozenia, zgodnie z ktorym dziatania spoétdzielni, w szczegdlnosci na ptaszczyznie
stosunkéw z jej czionkami, nie powinny zmierza¢ do przysporzenia spotdzielni

zyskéw kosztem jej cztonkow.

I. 3 Zagadnienia szczegotowe

Ad zmiana 2

Zasadna wydaje sie nie zmiana, lecz uchylenie przepisu art. 6 ze zn. 1 ust. 5 i innych
regulujgacych skutki modernizacji lokalu lub budynku (sa to: art. 6 ze zn. 1 ust. 4,51 6,
10 ust. 5,11 ze zn. 1, 12 ust. 2 pkt 2, 17 ze zn. 3, 17 ze zn. 14 ust. 1, 39 ust. 1 pkt 1,
42 ust. 3 usm), gdyz pojecie to nie wystepuje w przepisach ustawy — prawo
budowlane, a praktyka (po nowelizacji usm z 19 grudnia 2002 r.) pokazata, ze
wskazane przepisy sg naduzywane przez spotdzielnie, wykorzystywane do
dwukrotnego pobierania optat z tego tytutu — przez wptaty na fundusz remontowy i

przy przeksztatceniu dotychczasowego prawa.

Ad zmiana 4 a

Uchylenie art.12 ze zn. 2 usm jest w petni uzasadnione, gdyz ta regulacja kwestii
podatkowych w ustawie o spétdzielniach mieszkaniowych budzi zastrzezenia natury
legislacyjnej (zgodnie z zasadami poprawnej legislacji przepisy podatkowe powinny
by¢ zamieszczane wylacznie w ustawach podatkowych, w tym wypadku w ustawie z
dnia 26 lipca 1991r. o podatku dochodowym od 0séb fizycznych) oraz merytorycznej
(trudno uzna¢, ze bonifikaty, o ktorym mowa w w/w przepisie majg charakter

dochodow podlegajacych opodatkowaniu).



Ad zmiana 5

Przepisy ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (DzU z 2005, Nr 31,
poz. 266 ze zm; dalej: uopl) stosuje sie wprost do oséb, ktérym przystuguje
lokatorskie prawo do lokalu i spotdzielcze wihasnosciowe prawo do lokalu
mieszkalnego, co wynika z art. 2 ust. 1 pkt 1 tej ustawy. Z uwagi na to, brzmienie art.
16 ze zn. 1 jest nieprawidtowe.

Ponadto umiejscowienie proponowanego przepisu nie jest adekwatne do systematyki
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych — rozdziat 2 ze zn. 1 tej ustawy reguluje
bowiem problematyke spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu, a nie prawa

lokatorskiego.

Ad zmiana 6

Przepis art. 17 ze zn. 1 ust. 1 w brzmieniu zaproponowanym w druku 339 ma
charakter przepisu przejsciowego, a zatem powinien znalez¢ sie wsrod przepiséw
przejsciowych ustawy nowelizujace;.

W przepisach przejsciowych powinna sie znalez¢ rowniez, pominieta w druku 339,
regulacja w materii uméw o budowe lokali zawartych na podstawie art. 17 ze zn. 3
usm oraz ekspektatywy wilasnosciowego prawa do lokalu (art. 17 ze zn. 4 usm).
Prawidtowe propozycje w tej materii, ktére mogg by¢ wykorzystane, zawiera druk 767
(vide zawarta tam propozycja sformutowania art. 3 ustawy nowelizujacej ).

Trzeba bowiem podkresli¢, ze btedem ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych w
pierwotnym brzmieniu bylo nieuregulowanie w przepisach przejsciowych sytuacii
cztonkow, ktérym w dniu 23 kwietnia 2001 r. (wejscia w zycie usm) przystugiwaty
lokatorskie prawa do lokali albo ktérzy ubiegali sie o spoéidzielcze witasnosciowe
prawo do lokalu i mieli zawarte tzw. umowy realizacyjne, tak by mogli przeksztatci¢
swe prawa lub uzyskac¢ spétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu i ewentualnie
zakonczy¢ postepowania sgdowe w tych sprawach bez oczekiwania na zakonczenie
diugotrwatej niekiedy procedury regulowania przez spotdzielnie stanu prawnego

nieruchomosci i na dokonanie czynnosci przewidzianych w art. 41 i n. usm.



Ad zmiana 9, 11

Pominiecie w przepisach art.17 ze zn. 14 ust.1 i art.39 ust.1 obowigzku uzupetnienia
wptat o sptate kredytow i pozyczek zaciggnietych na remont budynku lub lokalu jest
zasadne, gdyz czionkowie, osoby niebedace czionkami, ktorym przystuguje
spétdzielcze wilasnosciowe prawo do lokalu oraz wiasciciele lokali maja obowigzek

wnoszenia wptat na fundusz remontowy.

Ad zmiana 10

Projektowana tres¢ art.35 ust. 2 ze zn. 1 budzi zastrzezenia natury redakcyjnej oraz
merytorycznej. Gdy chodzi o ten drugi aspekt, istnieje potrzeba zharmonizowania
propozycji z przepisami ustawy z dnia 29 VII 2005 r. o przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci nieruchomosci (DzU Nr 175, poz. 1459,
a zwlaszcza z art. 2 w zw. Z art. 1 ust. 2 przewidujagcym, ze z Zzgdaniem
przeksztatcenia wystepujg wszyscy uzytkownicy wieczysci. Odstepstwo od tej zasady
(czyli zréznicowanie praw okreslonych podmiotéw) przewidziane w projektowanym
art. 35 ust. 2 ze zn. 1 nie znajduje uzasadnienia konstytucyjnego (szerzej nit

zréznicowania prawa podmiotow zob. uwagi IV. 2 do druku 768 ).

Ad zmiana 12

Kwestia, czy dana nieruchomosé ma obejmowac jeden czy tez wiecej budynkow
powinna by¢ pozostawiona woli cztonkéw spétdzielni, jej organdw, a po przeniesieniu
odrebnej wiasnosci — woli wspotwtascicieli, ktérzy moga dokona¢ podziatu
nieruchomosci stosownie do art. 5 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali
(DzU 2000, Nr 80., poz. 903; dalej: uwl), przy zastosowaniu przepiséw ustawy z 21
sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (DzU z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze

zm.).

Ad zmiana 13

Projektowany przepis jest zbyteczny jako nie zawierajacy istotnej tresci normatywnej.



Ad zmiana 14

Pomijajgc niezrecznosci jezykowe (np. ,czionek majacy spéitdzielcze lokatorskie
prawo do lokalu”, ,tworzac hipoteke , etc. ), trzeba uznaé, ze projekt przeniesienia
prawa odrebnej wiasnosci, w sytuacji, gdy cztonek , ktéremu przystuguje lokatorskie
prawo do lokalu, nie dokonat sptat przewidzianych w art. 12 ust. 1, a jedynie z
ustanowieniem hipoteki, stanowi nieuzasadnione odstepstwo od zasad
(zliberalizowanych w projekcie) wyrazonych w/w przepisie, co budzi zastrzezenia
natury konstytucyjnej ( art. 32, 64 ust. 2 Konstytucji), jak réwniez nie zabezpiecza

nalezycie praw spétdzielni, a tym samym jej cztonkdw.

Ad zmiana 15

W konsekwencji zmian art. 12 ust. 1 pkt 2 proponowanych w druku 339 art. 46 ze zn.

1 powinien zostac uchylony.

Ad zmiana 16
Przy uwzglednieniu stanowiska co do zmiany 15 nalezatloby pomingé odestanie do

art. 45 ze zn. 1.

W zwigzku z proponowang trescig art. 48 ust. 6 trzeba uwzgledni¢, ze od 2 marca
2006 r. regulacje w materii kosztow sgdowych zawiera ustawa z dnia 28 lipca 2005 r.
o kosztach sgdowych w sprawach cywilnych (DzU Nr 167, poz. 1398 ze zm.; vide art.

42 ust. 1144 ust. 1 tej ustawy ), co czyni proponowang regulacje nieaktualna.

Ad zmiana 18

Proponowana tres¢ art. 51 ze zn. 1 stanowi powtorzenie art. 49 usm w pierwotnym
brzmieniu, a tym samym powiela wady tego unormowania (zwracat na nie uwage K.
Pietrzykowski: Spotdzielnie mieszkaniowe. Komentarz. Warszawa 2001, s. 156; autor
podtrzymuje to stanowisko — por. wydanie 3 Komentarza, Warszawa 2006, s. 376 ).
Przede wszystkim chodzi o niewtasciwy tryb postepowania - postepowanie
nieprocesowe 0 zniesienie wspoOlwlasnosci. Na tym etapie uprawnieni dopiero

dochodzg realizacji swoich roszczen o ustanowienie i przeniesienie odrebnej



wiasnosci lokali, a nie dgzg do zniesienia wspotwtasnosci miedzy nimi a spoétdzielnia.
Dla realizacji takiego roszczenia adekwatne jest powodztwo przewidziane w art. 64
kc i 1047 par. 1 kpc. Prawo wytoczenia takiego powoddztwa powinno przystugiwaé nie
tylko czlonkowi, ale kazdej osobie, ktéra na podstawie przepisbw usm moze zadac

ustanowienia lub przeniesienia wtasnosci lokalu.

Druk 766

Il. Uwagi ogoine

W projekcie 766 zarysowujg sie dwie zmiany o charakterze systemowym :

1 zmiana zasad finansowania  budowy lokalu przez czionka spoétdzielni
ubiegajacego sie o ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu przez wprowadzenie do
art. 18 usm (a takze do art. 19 usm ) kategorii ceny nabycia lokalu i towarzyszgca
temu zamiarowi propozycja nowelizacji art. 17 ze zn. 3 ust. 1 pkt 3 w sposéb, ktéry

abstrahuje od catosci kosztow przypadajacych na dany lokal ,

2. zmiana zasad kontroli podwyzszania optat za korzystanie z lokali.

[I. 1 Jak mozna sadzi¢ na podstawie uzasadnienia druku 766 omawiana zmiana ma
na celu uwzglednienie wyroku TK z 20 kwietnia 2005 r. sygn. K 42/02 przez
wprowadzenie do ustawy o spéidzielniach mieszkaniowych zréznicowania
finansowych warunkéw nabycia prawa odrebnej wtasnosci lokalu i spotdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu.

Jak juz wskazatam w pkt. 1.1 opinii, nie widze mozliwosci zréznicowania tych
warunkow  przy zachowaniu spotdzielczych zasad realizacji  inwestycji
mieszkaniowych. W szczegdélnosci trudno uznaé za jej realizacje zmiane polegajacqg
na wprowadzeniu kategorii ,ceny nabycia lokalu” w sytuacji, gdy na s.26
uzasadnienia projektu jest wprost mowa o tym, ze powstanie mozliwos¢
uwzglednienia w cenie rowniez zysku spotdzielni, ktorego wysokos¢ zostanie
okreslona w statucie (art. 8 ust. 1 pkt 1 usm). Pojecie zysku nie przystaje do zasad, w

oparciu o ktére funkcjonuje spotdzielnia, a zwlaszcza do charakterystycznej dla
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spoétdzielni mieszkaniowej zasady bezwynikowej dziatalnosci (z najnowszego
orzecznictwa por. wyrok SN z 21 sierpnia 2006r. w sprawie sygn. [l CSK 30/05, w
ktorym Sad Najwyzszy podkreslit, ze w dziatalnosci gospodarczej spétdzielni
mieszkaniowej w ogoéle nie wystepuje pojecie zysku ani nadwyzki bilansowej —
przytaczam za |. Lewandowska: Spotdzielnia bezprawnie siegneta do portfeli
mieszkancow, Rzeczpospolita z 22 sierpnia 2006 r. ).

Zmiana 8 z druku 766 w kwestii nowelizacji art. 18 usm odnosi sie za$ do
cztonka ubiegajgcego sie 0 ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu i jego
obowigzkdéw, w tym obowigzku pokrycia okreslonej w umowie ceny nabycia lokalu.
Oczywiscie, w zwigzku z trescig art. 1 ust. 2 pkt 5 usm, zgodnie z ktorym
przedmiotem dziatalnosci spoétdzielni moze by¢é m.in. budowanie lub nabywanie
budynkéw w celu wynajmowania lub sprzedazy znajdujacych sie w tych budynkach
lokali mieszkalnych lub lokali o innym przeznaczeniu, przyjmuje sie ze ustawa o
spoétdzielniach mieszkaniowych dopuszcza takze sprzedaz lokali (mieszkalnych i o
innym przeznaczeniu) na rzecz oséb niebedacych cztonkami. A zatem spétdzielnia
moze zarébwno zbywaé¢ lokale nabyte przez nig jako stanowigce odrebne
nieruchomosci jak i ustanawiac ich odrebng wlasnosc¢ i jg przenosi¢ na rzecz oséb
niebedacych cztonkami. Istotne jest jedynie, aby zgodnie z planami dziatalnosci
spétdzielni budynek byt nabyty (budowany) w celu prowadzenia zwykitej dziatalnosci
gospodarczej spotdzielni ( zbywania lokali na rynku ), a nie jej statutowej dziatalnosci
— zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkéw (por. A. Jedlinski: Odrebna
wiasnosc lokalu w spétdzielni mieszkaniowej. Gdansk 2003, s. 65in.)

W podstawowym jednakze zakresie, zgodnie z art. 1 ust. 2 pkt 1 - 2 usm
przedmiotem dziatalnosci spétdzielni mieszkaniowej jest budowanie lub nabywanie
budynkéw w celu ustanawiania na rzecz cztonkéw spotdzielczych praw do lokali oraz
odrebnej wkasnosci znajdujacych sie w tych budynkach lokali mieszkalnych lub lokali
0 innym przeznaczeniu, a takze utamkowego udziatu we wspotwtasnosci w garazach
wielostanowiskowych.

Projekty zmian omdwione w pkt Il. 1 pozostajac formalnie w zgodzie z
Konstytucjg , ale sg sprzeczne z zasadami prowadzenia dziatalnosci gospodarczej
przez spoétdzielnie mieszkaniowe i z tego powodu nie zastugujg a aprobate. Mimo
zatem koniecznosci dokonywania zmian w ustawach spétdzielczych nalezaloby sie
jednak wystrzegac takich, ktére beda zmierza¢ do pozbawienia spétdzielni ich cech

swoistych, byloby to bowiem réwnoznaczne z ich wykresleniem z porzadku
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prawnego (por. P. Zakrzewski: Z zagadnien konstrukcji prawnej spétdzielni. Rejent
2004, nr 9, s. 14).

Il. 2 Propozycje zmian zawarte w punktach 1 h, i, j, k druku 766 zmierzajg do
zblizenia zasad i trybu kontroli podwyzszania optat za korzystanie z lokali w
spoétdzielni mieszkaniowej do zasad i trybu kontroli podwyzszania czynszéw albo
innych optat za uzywanie lokali okreslonych w ustawie z 21 czerwca 2001 r. o
ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (DzU z 2005 r., Nr 31, poz. 266 ze zm.).

Jak wynika z uzasadnienia druku 766 omawiana propozycja ma na celu
uwzglednienie stanowiska TK wyrazonego w postanowieniu z 29 czerwca 2005 r.
sygn. S 1/05, ktére zawiera uwagi Trybunalu dla Sejmu o stwierdzonych
uchybieniach i lukach w przepisach regulujgcych optaty za uzywanie lokali.

Stanowisko Trybunatu nie jest jednakze jednoznaczne. Z jednej bowiem
strony, w punkcie 9.2 w/w postanowienia Trybunat dopuszcza zréznicowanie ochrony
przed nadmiernie wysokimi optatami za uzywanie lokalu zaleznie od tego, czy
lokatorem jest najemca lokalu, czy przystuguje mu spétdzielcze prawo do lokalu. Z
drugiej za$ strony TK moéwi o koniecznoéci stworzenia jednakowego poziomu
ochrony dla wszystkich lokatorow. W moim przekonaniu system ten nie moze
abstrahowa¢ od szczegdélnych zasad, wedtug ktorych funkcjonuje spétdzielnia
mieszkaniowa, gdyz w ostatecznym rezultacie bedzie to dziataC na niekorzysé
cztonkow. Jednakowy poziom ochrony nie musi zresztg oznaczac identycznosci
rozwigzan szczegétowych. Nie mozna réwniez zapominaé o tym, ze ustawy o
ochronie praw lokatoréw nie stosuje sie do wiascicieli lokali (por. art. 1, art. 2 ust. 1
pkt 1) , podczas gdy ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych normuje prawa i
obowigzki wiascicieli lokali w spotdzielni mieszkaniowe).

Wydaje sie, ze propozycje zmian w omawianym zakresie zawarte w druku 766
idg zbyt daleko, ujednolicajgc zasady i tryb kontroli podwyzszania optat za
korzystanie z lokali w spotdzielni mieszkaniowej, bez nalezytego uwzglednienia
zasad, wedtug ktorych funkcjonuje spétdzielnia. Przede wszystkim w zmianie 1h
proponuje sie zbyt dlugi okres na zawiadomienie o podwyzce optat (nie pézniej niz
na 3 miesigce naprzéd na koniec miesigca kalendarzowego. Do takiej oceny
prowadzi m.in. poglad wyrazony w przytoczonym juz wyzej wyroku SN z 21 sierpnia
2006 r. w sprawie |l CSK 30/05. Ot6z Sad Najwyzszy wskazat w tej materii, ze
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wysokos$¢ optat w spotdzielni mieszkaniowej powinna by¢ tak skalkulowana, by nie
byto réznicy miedzy wielkoscig kosztow i przychodow. Jesli taka réznica powstanie,
powinna by¢ skorygowana przy ustalaniu stawek eksploatacyjnych i to mozliwie jak
najszybciej, a wiec juz w nastepnym miesigcu po stwierdzeniu réznicy. W ten sposob
zapobiega sie powstawaniu strat bilansowych. Przyjecie propozycji zmiany 1lh z
druku 766 uniemozliwiatoby takie szybkie reagowanie.

Co wiecej, w wypadku spétdzielni zasadne jest utrzymanie rozwigzania, by do
czasu uprawomocnienia sie orzeczenia sadu osoba korzystajgca z lokalu wptacata
optaty eksploatacyjne w podwyzszonej wysokos$ci, bo w przeciwnym razie, do czasu
ukonczenia dlugotrwatego zazwyczaj postepowania sgdowego, pozostali cztonkowie
bedga musieli finansowa¢ brakujacg czes¢ optat? Takie stanowisko wynika z
koniecznosci dostrzegania istotnej réznicy w pozycji wihasciciela lokalu
wynajmujacego ten lokalu oraz cztonkéw spétdzielni mieszkaniowej (uprawnionych z
tytutu spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu lub wiascicieli lokali w
spétdzielni mieszkaniowej). Wynajmowanie lokalu przez wiasciciela to jego dziatanie
(osigganie pozytkow cywilnych) prowadzone na zasadzie ryzyka gospodarczego,
podczas, gdy czionkowie zrzeszajg sie w spotdzielni w celu zaspokojenia swoich
potrzeb mieszkaniowych.

Wobec braku tozsamosci istotnych cech podmiotow uprawnionych, z punktu
widzenia Konstytucji uzasadniona jest obrona utrzymania zréznicowania w zakresie
omoéwionym w pkt. I1.2 opinii.

Zdecydowanie pozytywnie nalezy natomiast oceni¢ rozwigzanie w kwestii
ciezaru dowodu zasadnosci podwyzki. W zwigzku z trudnosciami dowodowymi, na
jakie  napotykajg czionkowie spoétdzielni  kwestionujacy  wysokos$¢  optat
eksploatacyjnych i ich podwyzek, w piSmiennictwie juz od pewnego czasu
prezentowane byto stanowisko, ze w kazdej sprawie, w ktérej jest kwestionowana
wysokos¢ optaty eksploatacyjnej, ciezar dowodu, ze optaty zostaty ustalone zgodnie
z ustawg spoczywa na spoétdzielni mieszkaniowej (por. K. Pietrzykowski: : Glosa do
wyroku Sadu Apelacyjnego w Biatymstoku z 2 lipca 2003 r. | ACa 190/03. OSP 2005,
nr 1, poz. 6 oraz M. Wrzotek-Romanczuk: Glosa do wyroku Sadu Apelacyjnego w
Biatymstoku z 21 pazdziernika 2003 r. | ACa 516/03. OSP 2004, nr 9, poz. 118).

[1.3 Uwagi szczegotowe
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Ad zmiana 1b

Regulacja ta jest nieprawidtowa z przyczyn omowionych w pkt I1.1 opinii.

Ad zmiana 1c, 13 c

Jak juz wskazatam w uwagach szczegdtowych do zmiany 2 z druku 339 opowiadam
sie za usunieciem pojecia modernizacji i przepisow regulujacych jej skutki.

Ad zmiany 1d, e, f, g , 2a

Nie znajduje wystarczajacego uzasadnienia dla wyrdézniania kategorii opftat
niezaleznych od spétdzielni. Scisle biorac, trudno tu zresztg moéwié o ,niezaleznosci”,
gdyz spotdzielnia ma wptyw na warunki co najmniej niektérych umow zawieranych w
tych sprawach.

Ad zmiana 2c

Wprowadzenie regulacji zapobiegajacej zadaniom spotdzielni powtdrnego niejako
pokrywania kosztébw remontéw co do zasady jest stuszne, z zastrzezeniem
zasadnosci uchylenia art. 11 ze zn. 11 oraz 17 ze zn. 3.

Ad zmiana3aib

Jak juz wskazano zasadne jest uchylenie art. 11 ze zn. 1

Ad zmiana 4 a

Gdyby doszto do utrzymania regulacji przewidujgcej obowigzek czionka wptaty
réznicy okreslonej w przepisie art. 12 ust. 1 pkt 5, to stuszne bytoby uwzglednienie
wartosci sfinansowanych przez czionka nakladow podnoszacych warto$¢ lokalu,

ktéra nie znalazla odzwierciedlenia w wysokosci zwaloryzowanego wkladu

mieszkaniowego.
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Co do zasady opowiadam sie jednak za propozycjg zmiany 4 z druku 339 badz
zmiany 12 z druku 767.

Ad zmiana 4b

Rozwigzanie prawidtowe, realizujgce- jak mozna sadzi¢ - wyrok TK z 20 kwietnia
2005 .

Ad zmiana 5

Zmiana w peni prawidiowa, podtrzymuje uwagi szczegétowe do zmiany 4 a z druku
339.

Ad zmiany 6a, b, 7, 13a

Z przytoczonych wyzej wzgledow ( por. punkt 1.1 opinii) uwazam za wiasciwe
wprowadzenie zakazu ustanawiania spotdzielczego wiasnosciowego prawa do
lokalu.

Ad zmiana 10 a

Zmiana mozliwa do przyjecia w razie nie podzielenia koncepcji z druku 767
zwigzania czionkostwa ze spoétdzielczym wilasnosciowym prawem do lokalu lub
prawem odrebnej wiasnosci lokalu.

Ad zmiana 10 b

Obliczanie wiekszosci whascicieli lokali wedtug wielkosci udziatdow w nieruchomosci

wspolnej nalezy uznac za prawidtowe.

Ad zmiana 11
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Przedtuzanie po raz kolejny terminu dla dokonania czynnosci przewidzianych w art.
42 usm wydaje sie nieuzasadnione, oznaczatoby premiowanie spotdzielni, ktére nie
dopetnity dotychczas ustawowych obowigzkow.

Ad zmiana 12

Zmiana dopuszczalna i zgodna z Konstytucja.

Ad zmiana 14

Por. uwage do zmiany 11 powyzej oraz uwagi szczegotowe do zmiany 18 z druku

339, z tym ze w druku 766 prawidtowo nie przewiduje sie stosowania przepisow o

Zniesieniu wspotwitasnosci.

Druk 767

[1l. Uwagi ogolne

Analiza projektu 767 prowadzi do wniosku, ze przewiduje on trzy podstawowe nowe

rozwigzania systemowe:

1. zwigzanie czilonkostwa w spoétdzielni mieszkaniowej ze spotdzielczym

wiasnosciowym prawem do lokalu oraz z prawem odrebnej wtasnosci lokalu ,
2. przywrécenie zakazu konstytutywnego ustanawiania przez spoétdzielnie
spétdzielczego whasnosciowego prawa do lokalu oraz przeksztalcania lokatorskiego

prawa do lokalu mieszkalnego w prawo wtasnosciowe,

3. przeksztalcanie lokatorskiego prawa do lokalu oraz prawa najmu w odrebng

witasnos¢ na warunkach bardziej korzystnych od obowigzujgcych obecnie.
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Pierwsze z tych rozwigzan wymaga oceny pod katem zgodnosci z przepisami
Konstytucji; drugie i trzecie zostato w tym aspekcie przeanalizowane w punkcie I.1 i

[.2 opinii.

lll. 1. Projektowana regulacja przewiduje nadanie art. 3 ust. 4 ustawy z dnia 15

grudnia 2000r. o spotdzielniach mieszkaniowych nastepujgcego brzmienia:

Czionkami spéldzielni sg jej zatozyciele oraz osoby, ktére ziozyly deklaracje
cztonkowskie i zostaly przyjete na podstawie przepisOw ustawy wymienionej w art. 1
ust. 4 (tj. ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. — Prawo spoétdzielcze — wyjasnienie M.W-
R), jak réwniez osoby, ktorym przystuguje prawo odrebnej wiasnosci lokalu albo
spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu, chocby nie ziozyly deklaraciji
cztonkowskich i nie zostaly przyjete, z zastrzezeniem ust. 5 (przepis ten przewiduje
cztonkostwo jednej osoby sposrdéd osob, ktorym przystuguje prawo do lokalu).
Stosownie do projektowanej regulacji (nowa tres¢ art. 1 ust. 7) do czionkow
spoéidzielni mieszkaniowej nie beda mie¢ zastosowania przepisy ustawy — Prawo
spoéldzielcze dotyczace wpisowego i udzialtbw oraz wystgpienia, wykluczenia i

wykres$lenia ze spétdzielni.

Przyjecie przedstawionej regulacji doprowadzitoby do odwrécenia poprzednio
obowigzujacej zasady zwigzania ustanowionego juz spétdzielczego whlasnosciowego
prawa do lokalu z czionkostwem w spoétdzielni przez zwigzanie czionkostwa w
spoétdzielni mieszkaniowej ze spotdzielczym wiasnosciowym prawem do lokalu i

prawem odrebnej wiasnosci lokalu.

W moim przekonaniu rozwigzanie to nie tylko nie budzi zastrzezeh natury
jurydycznej, zwkaszcza co do zgodnosci z Konstytucjg RP, ale zastuguje na aprobate
jako stwarzajgce realng szanse nadania spoéitdzielczosci mieszkaniowej

prawidtowego ksztattu. Do przyjecia takiego stanowiska skfaniajg nastepujgce

wzgledy.

a) Przede wszystkim trzeba wskazac, iz proponowana regulacja stanowi rozwigzanie
analogiczne do przyjetego w art. 6 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wiasnosci

lokali. Zgodnie z tym przepisem ogoét wiascicieli, ktorych lokale wchodzg w skiad
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okreslonej nieruchomosci, tworzy wspdolnote mieszkaniowg. W przepisie tym
ustawodawca okreslit wspdolnote mieszkaniowg przez wskazanie jej sktadu (tworzy ja
og6t wiascicieli). Z regulacji tej wynika, ze ,czionkostwo we wspdlnocie
mieszkaniowej ma charakter pochodny wzgledem prawa wiasnosci lokali
wchodzacych w skiad okreslonej nieruchomosci, nie mozna do niej wstgpi¢ czy z niej
wystgpi¢”. Skutki te powstajg jako nastepstwo nabycia i utraty wtasnosci takiego
lokalu (A. Doliwa: Prawo mieszkaniowe. Komentarz. Warszawa 2003, s. 650 ).
Przedstawione rozwigzanie zawarte w ustawie o witasnosci lokali nie byto

kwestionowane, a tym bardziej uznane na niezgodne z Konstytucja.

b) Gdy chodzi o inne watpliwosci co do zgodnosci projektowanej regulacji z
Konstytucjg, m.in. w aspekcie przewidzianego w art. 58 Konstytucji prawa zrzeszania
sie, trzeba wskazaé, ze pod rzgdami ustawy - Prawo spéitdzielcze w brzmieniu
przewidujacym zwigzanie prawa do lokalu z cztonkostwem w spotdzielni, w wyroku z
dnia 17 111 1986 | CR 485/85 (OSN CP 1987, poz. 40) Sad Najwyzszy przyjat, iz
dopuszczalne jest zobowigzanie danej osoby do ziozenia oswiadczenia woli o
przystagpieniu do spoétdzielni w charakterze cztonka ( art. 64 kc ), jezeli obowigzek taki
wynika z zawartej przez strony umowy zamiany spoétdzielczych wtasnosciowych praw
do lokali mieszkalnych. Nie narusza to w niczym zasady dobrowolnosci nalezenia do
spoétdzielni (art. 1 ustawy — Prawo spotdzielcze), gdyz o przynaleznosci do okreslonej
spotdzielni strony zadecydowaly przy zawieraniu umowy zamiany lokal
spoétdzielczych.

Odnoszac ten poglad do projektowanej regulacji, trzeba przyjac, ze wyrazenie
zgody na cztonkostwo nastgpi w momencie zawarcia umowy 0 ustanowienie prawa
do lokalu (podobnie jak wyrazana jest zgoda na cztonkostwo we wspdlnocie

mieszkaniowej w wypadku nabycia prawa odrebnej wtasnosci od dewelopera).

c) W stosunku do oséb, ktérym juz przystuguje spétdzielcze wiasnosciowe prawo do
lokalu lub prawo odrebnej wiasnosci lokalu wybudowanego w spotdzielni
mieszkaniowej, uzyskanie statusu cztonka spoétdzielni nastgpi ex lege, w momencie
wejscia w zycie projektowanej zmiany ustawy. Tu moglyby pojawi¢ sie obawy, iz
wobec tych oséb mogtoby dojs¢ do naruszenia praw nabytych. W moim przekonaniu

obawy te sg pozbawione podstaw.
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Zasada ochrony praw nabytych polega na tym, ze nowe regulacje prawne
powinny w zasadzie chroni¢ prawa nabyte, z czego wynika, ze uzyskane raz prawo
nie moze by¢ odebrane lub zmodyfikowane w niekorzystny sposéb (por. L.Garlicki:
Polskie prawo konstytucyjne. Zarys wykiadu. Warszawa 2003, s. 65).

Podobnie jak inne zasady konstytucyjne (np. zasada rownosci), zasada
ochrony praw nabytych nie ma charakteru bezwzglednego, absolutnego.
Dopuszczalne sg odstepstwa od te] zasady, jezeli przemawiajg za tym
przekonywajgce argumenty, pozostajgce w zwigzku z innymi wartosciami. Przyjmuje
sie zatem dopuszczalnos¢ niezbednych ingerencji w prawa nabyte (L. Garlicki: op.
cit. ).

W moim przekonaniu projektowana regulacja nie modyfikuje nabytego juz
prawa do lokalu (nie zmienia ani jego charakteru, ani tresci prawa), prawo to nie
ulega ostabieniu. Gdyby jednak uznaé, w szerszym kontekscie, ze projektowana
regulacja wptywa na istniejgce juz prawo, to na pewno nie robi tego w sposéb
niekorzystny (a jedynie taki skutek byilby sprzeczny z zasadg ochrony praw
nabytych). Wprost przeciwnie, proponowana regulacja przyczyni sie do wzmocnienia
pozycji podmiotu, ktéremu przystuguje prawo do lokalu, przez zapewnienie mu

wplywu na zarzgdzanie spotdzielnia.

Ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych w brzmieniu nadanym ustawg

nowelizujgcg z dnia 3 czerwca 2005 r., objeta wieloma przepisami takze osoby
niebedace czionkami spotdzielni, ktérym przystuguje spotdzielcze wiasnosciowe
prawo do lokalu. Na osoby te zostaly natozone okreslone obowigzki wynikajace z
funkcjonowania spotdzielni niemal identyczne jak w wypadku czionkéw spétdzielni.
Nie bedac czlonkami spotdzielni, osoby te nie majg natomiast praw przystugujacych
czionkom, a tym samym nie majg zagwarantowanego wplywu na zarzgdzanie
spétdzielnia.
d) Co wiecej, w tej sytuacji, zwtaszcza jezeli znaczna liczba osdb, ktérym przystugujg
prawa do lokali, nie jest cztonkami, rola spoétdzielni staje sie iluzoryczna. Przyjecie
projektowanej regulacji pozwoli zmieni¢ te sytuacje. Pozwoli rozwia¢ obawy
wyrazane po wejsciu w zycie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, iz dojdzie
generalnie do unicestwienia spoétdzielni tego rodzaju.

Oceniajgc omawiang propozycje, nie sposOb poming¢, ze Trybunat

Konstytucyjny w swoich orzeczeniach (zwtaszcza w wyroku z 25 lutego 1999 r. sygn.
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K 23/98, z 29 czerwca 2001 r. sygn. K 23/00 oraz z 30 marca 2004 sygn. 32/03)
przecinat zwigzanie spéldzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu z
cztonkostwem, ale robit to w odniesieniu do tych sytuacji, gdy to zwigzanie dziatato
na niekorzy$¢ cztonkéw i dawato spétdzielni podstawe do ,wiadczych” dziatan w
stosunku do cztonka. Nie mozna wiec uznaé, ze rozwazana tu propozycja przyjecia
zasady odwrotnej jest niezgodna ze stanowiskiem TK, skoro ma na celu
wzmocnienie pozycji podmiotow, ktorym przystugujg spotdzielcze wilasnosciowe
prawo do lokalu i prawo odrebnej wiasnosci lokalu.

Wyrazona w niniejszej opinii pozytywna ocena propozycji zwigzania
cztonkostwa w spotdzielni mieszkaniowej ze spotdzielczym wtasnosciowym prawem
do lokalu oraz z prawem odrebnej wlasnosci lokalu konsekwentnie oznacza aprobate
dla rozwigzan szczegdtowych druku 767, objetych zmianami: 1,2 ,3a,d,f,g, 4,
5e,6a,16,19,,20b, 22,23, 24,25, 26 b, 29, 30.

Gdy chodzi o zmiane 1 b za wlasciwe uwazam jednak nie wylgczanie
stosowania przepisOw prawa spotdzielczego o wpisowym i udziatach , tak by
spétdzielnia mieszkaniowa nie byta pozbawiona wptat na fundusz zasobowy i
udziatowy (por. takze wyrok SN Z 21 sierpnia 2006 r. I CSK 30/05).

. 2 W materii zakazu konstytutywnego ustanawiania przez spoétdzielnie
spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu w uzasadnieniu druku 767
odwotano sie do wyroku TK z 20 kwietnia 2005 r. sygn. K 42/02 oraz wskazano na
brak mozliwosci zréznicowania warunkéw finansowych nabycia odrebnej wtasnosci
lokalu w spétdzielni mieszkaniowej i spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu.

W pelni aprobuje te propozycje i przemawiajgca za nig argumentacje oraz
odwotuje sie do uwag zawartych w punkcie 1.1 niniejszej opinii.

Istotny walor proponowanej regulacji polega takze na tym, ze w propozycji art.
3 ustawy nowelizujgcej szczegotowo uregulowano kwestie powstajgce na styku
dotychczasowej i nowej regulacji, w tym zwitaszcza zmiane charakteru prawnego
umowy o budowe lokalu zawartej na podstawie art. 17 ze zn. 3 i ekspektatywy
spoétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu.

Konsekwencjg omawianej zmiany modelowej sg zmiany szczegbétowe zawarte
w punktach 3¢, 7,11, 16, 18 projektu 767.
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[11.3 Propozycja przeksztatcania lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego (art. 12
usm) i prawa najmu (art.48 usm) na bardziej korzystnych warunkach finansowych niz
obowigzujace od 22 lipca 2005 r. co do istoty jest zbiezna z propozycjami zawartymi
w druku 339. Takze w odniesieniu do analogicznej propozycji z druku 767 zachowujg
walor uwagi zawarte w punkcie niniejszej opinii, w tym uwaga dotyczaca bardziej
prawidtowego sformutowania przepisow w druku 767.

Konsekwencja omawianej zmiany modelowej sg zmiany szczegétowe 12 (a, b,

c).

lll. 4 Uwagi szczegotowe

Ad zmiana3e, 4 a

Propozycja 3e trafnie zmierza do indywidualizacji wydatkéw przypadajacych na
poszczegblne nieruchomosci, co pozwoli w konsekwencji na przypisywanie
rzeczywistych kosztéw do poszczegolnych lokali zgodnie z wypracowang od lat linig
orzecznictwa (kluczowe znaczenie w tej sprawie miata uchwata SN z 5 XII 1991 r. 1lI
CZP 127/91 OSN 1992, z. 6, poz. 105 , ktora utrwalita uksztattowany wczesniej
kierunek orzecznictwa - vide uchwata SN z 17 VII 1969 r. lll CZP 42/69. OSN CP
1970,z.5, poz. 77, orz. SN z11VI1971r. 1 CR 168/71 . OSN CP 1972, poz. 69, z
15 X1 1968 r. Il CZP 104/68. OSN CP 1969 , poz. 154, wyrok SN z 6 Il 1979 r. IV CR
491/78. OSN CP 1979, z. 10, poz. 194, uchwata SN z 13 VI 1990 r. lll CZP 31/90.
OSN CP 1991, z. 2-3, poz. 21).

Podobnie zmiana 4a ( spotdzielnia tworzy odrebny dla kazdej nieruchomosci fundusz
na remonty zasobdw mieszkaniowych) jest konsekwentnym wcieleniem w zycie
zasady indywidualizacji kosztéw eksploatacji poszczegdélnych nieruchomosci, a
zatem i lokali. Obowigzkiem wptat propozycja obejmuje wszystkich cztonkéw

(zgodnie z zamiarem zwigzania cztonkostwa z prawem do lokalu).

Ad zmiana 3 k
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Prawidiowe jest utrzymanie terminu 14 dniowego, jako minimalnego okresu na
zawiadomienie zobowigzanych do wnoszenia optat o zmianie wysokosci optat (por.
uwagi II.2 do druku 766).

Ad zmiana 3 |

Por. uwagi 1.2 do druku 766 .

Regulacja w kwestii ciezaru dowodu zasadnosci zmiany wysokosci optat w petni
prawidtowa (por. uwag I1.2 do druku 766), niezwykle istotna dla rzeczywistej ochrony
praw cztonkéw, ktérzy nie majg bezposredniego dostepu do dokumentow /

materiatéw zrédtowych.

Ad zmiana5b,c,d, 12 b

Uchylenie przepiséw dotyczacych modernizacji i jej skutkow jak najbardziej

pozadane, vide uwagi szczegotowe do zmiany 2 z druku 339.

Ad zmiana 8

Uchylenie art. 9 ust. 1 usm nie wydaje sie stuszne. Dla nadania regulacji odnoszacej
sie do spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego wiekszej
przejrzystosci zasadne byloby natomiast wprowadzenie zmiany, ktéra pozwolitaby
rozgraniczy¢ essentialia negotii (elementy przedmiotowe istotne) dwdch
wchodzacych w gre uméw, tj. umowy o budowe lokalu ( art. 10 ust. 1 usm ) oraz
umowy o ustanowienie lokatorskiego prawa do lokalu (art. 9 ust. 1 usm).

Ad zmiana 10 a, b

Propozycja ujecia wygasniecia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu wedtug

zasad nawigzujgcych do ustawy o ochronie praw lokatorow nie nasuwa zastrzezen .

Ad zmiana 10 c, 20, 21
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Propozycja wyraznego okreslenie w ustawie obowigzku spétdzielni ogtaszania aukcji
lub przetargu na ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu w razie wygasniecia prawa
do lokalu w sposéb jednoznaczny przesadza o dziataniach spétdzielni, co pozwala

mie¢ nadzieje na wyeliminowanie nieprawidtowosci w tym zakresie.

Ad zmiana 13

Por. uwagi do zmiany 4 a z druku 339.

Ad zmiana 14

Za zmiang 14 przemawiatyby zdecydowanie przestanki o charakterze spotecznym, a
zwlaszcza wzglad na to, ze spoétdzielnie naduzywajg przepisu art. 15 usm, ale trzeba

przyznac, ze jurydycznie propozycja ta wymagataby dopracowania.

Ad zmiana 15, 26 a

Za bardziej prawidtowe uwazam obowigzujgce brzmienie art. 16 ust. 1 i 17 ze zn. 18
ust. 1 usm, gdyz uwzglednia ono okolicznos¢, ze zmiana charakteru prawa do lokalu
nastepuje juz w toku postepowania likwidacyjnego lub upadtosciowego, z chwilg
nabycia budynku przez podmiot inny niz spoétdzielnia mieszkaniowa, a nie dopiero z
dniem wykres$lenia spotdzielni z rejestru po zakonczeniu jej likwidacji albo
postepowania upadtosciowego (por. M. Wrzotek — Romanczuk : Zmiany w ustawie o
spoétdzielniach mieszkaniowych. Palestra 2003, nr 1-2, s. 41; natomiast K.
Pietrzykowski ocenia brzmienie art. 16 ust. 1 usm nadane ustawg nowelizujaca z 19
grudnia 2002 r. jako wyjatkowo niefortunne oraz zdecydowanie niekorzystne dla
cztonkow — por. Spotdzielnie mieszkaniowe, Komentarz. Warszawa 2006. s. 216 i n.
oraz 296 in.).

Ad zmiana 17

Art. 17 ze zn. 2 ust. 5 w dotychczasowym brzmieniu przewiduje zakaz zbycia prawa
do czesci lokalu. W wyroku z 20 kwietnia 2005 r. TK odniost sie za$ jedynie do

wypadku zbycia ,czesci lokalu ,,,pomijajgc sytuacje zbycia ,prawa do czesci lokalu”.
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Wyrok Trybunatu nie dotyka zatem wystepujgcych w praktyce sytuacji, gdy np. jeden
sgsiad chce sprzeda¢ drugiemu pokéj (por. K. Pietrzykowski: Spotdzielnie
mieszkaniowe. Komentarz. Warszawa 2006, s. 247 i cyt. Tam orzeczenie SN).
Projektowana regulacja (uchylenie art. 17 ze zn. 2 ust. 5 usm) pozwolitaby

uwzgledni¢ takie wkasnie sytuacje.

Ad zmiana 33

Uchylenie art. 40 usm oceniam jako zasadne, zgodne z Konstytucjg ( art. 64, 21 ) i
chronigce prawo partycypowania w dotychczasowym majatku spoétdzielni przez

wszystkie podmioty, ktore przyczynity sie do powstania tego majatku.

Odnosnie do propozycji uchylenia art. 41 — 43 usm trzeba zauwazy¢, ze minely juz
(wydtuzane zresztg) terminy dokonania czynnosci wymienionych w tych przepisach.
Ponowne przediuzanie termindw oznaczatoby premiowanie opieszatych spétdzielni,
ktore wbrew pierwotne tresci art. 41 usm nie podjely niezwtocznie czynnosci
okreslonych w tym przepisie oraz nie okreslity przedmiotu odrebnej wtasnosci lokal
(art. 42 usm).

Ad zmiana 38

Ta propozycja przewiduje rozwigzanie w petni prawidtowe , por. uwagi szczegotowe
do zmiany 18 z druku 339.

Druk 768

IV. Zagadnienia ogodlne

W druku 768 w zagadnienia systemowe wkraczajg propozycje:

l.uregulowania w ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych dtugosci kadencii

przedstawiciela na zebranie przedstawicieli oraz sposobu zawiadamiania o

posiedzeniu / zebraniu grupy cztonkowskiej,

24



2. uregulowania w ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych niektérych praw cztonka
jak réwniez obowigzku spoitdzielni poddania sie badaniu ich dziatalnosci
przeprowadzanemu przez ministra wiasciwego do spraw budownictwa (osobe

upowaznionej przez niego),

3. dotyczace trybu zawiadamiania o zmianie wysokosci optat i kwestionowania

zasadnosci podwyzki tych optat,

4. przeksztatcania prawa lokatorskiego w odrebng wlasno$¢ lub w spétdzielcze
wilasnosciowe prawo do lokalu na zasadach bardziej korzystnych od obecnie

obowigzujacych.

IV. 1 Zmiana systemowa 1 (podobnie zresztg zmiana 2) obejmuje typowe
zagadnienia czesci ogolnej prawa spotdzielczego. Nie znajduje przy tym
uzasadnienia dla szczegolnej regulacji tych zagadnien w ustawie o spoétdzielniach
mieszkaniowych.

Z kolei okres$lenie dtugosci kadencji przedstawicieli na zebranie przedstawicieli
stanowi typowag materie statutowg. Przeto przyjecie juz w samej ustawie, ze wybor
przedstawiciela nastepuje na okres nie diluzszy niz rok budzi sprzeciw. Okres ten
wydaje sie zdecydowanie za krotki. Oczywiscie, generalnie trudno wskazaé Sciste
kryteria pozwalajace okresli¢, jaki powinien by¢é minimalny i maksymalny czas
sprawowania funkcji przedstawiciela. Formalnie mozna wrecz przyjaé, ze skoro
przedstawiciele majg reprezentowa¢ czionkéw spoéidzielni na  zebraniu
przedstawicieli, ktére odbywa sie raz w roku (art. 39 par. 1 pr. spéidz.), to
rzeczywiscie minimalny czas trwania przedstawicielstwa powinien wynosi¢ rok. Ale
zastrzezenie (w statucie) tak krétkiej kadencji zmusza do przeprowadzania wyboréw
przed kolejnymi dorocznymi zebraniami, a poza tym powoduje brak mozliwosci
przedstawiciela petnego rozeznania w sprawach spotdzielni w tak krotkim okresie. Z
kolei, co do maksymalnego czasu trwania przedstawicielstwa przyjmuje sie, ze nie
moze by¢ on nadmierny, tak by nie dopusci¢ do powstawania koterii i frakcji czy
wprost ,uzawodowienia” funkcji przedstawiciela. Jako wzorcowy termin wskazuje sie
cztery lata, z zastrzezeniem, ze w spoétdzielniach nowo powstatych lub intensywnie

rozwijajgcych sie, w poczatkowym okresie mozna przyjaé¢ krotszg kadencje, np.
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dwuletnig (por. C. Podsiadlik: Zebranie przedstawicieli i zebrania grup cztonkowskich
spétdzielni — wybrane zagadnienia, czesé Il. Monitor Prawniczy 2005, nr 2, s. 99).
Okreslenie sposobu zwotywania zebran grup cztonkowskich to takze typowa
materia statutowa. Regulacja w tej sprawie powinna uwzglednia¢ nie tylko swoisto$é
danej spotdzielni, ale takze kazdego z zebran grup czionkowskich. A zatem rozne
zebrania réznych grup cztonkowskich tej samej spétdzielni, mogg , a czasem nawet
powinny, byé zwotywane w r6zny sposéb - np. w spotdzielni mieszkaniowej cztonkow
juz zamieszkatych w budynkach, ktérymi zarzadza spétdzielnia mozna zawiadamiac
w formie ogtoszen wywieszanych tych budynkach, a czitonkow oczekujgcych w formie
zawiadomien wysytanych na adres do korespondenciji lub ogtoszen w prasie. Wazne
jest to, by przyjety w statucie sposob zawiadamiania o zebraniu grupy cztonkowskiej
dawat gwarancje, ze wszyscy zainteresowani cztonkowie zostang prawidtowo

powiadomieni (por. C. Podsiadlik: op. cit., s. 101).

IV.2 Nie znajduje réwniez podstaw do regulowania w ustawie o spoétdzielniach
mieszkaniowych przepisem szczegdélnym kwestii praw czionkow spotdzielni
mieszkaniowych. Ta materia zostata uregulowana na nowo ustawg nowelizujgca z 3

czerwca 2005 r. w sposOb nie nasuwajacy zastrzezen.

Propozycja dodania przepisu art. 3 ze zn. 2 ust. 1 nie jest trafna jako
odnoszgca sie do typowej materii statutowej.

Ograniczenie udzialu pracownikéw spoétdzielni (mogloby do nastgpic w
spoéitdzielniach réznych rodzajow, z wyjgtkiem spotdzielni pracy) w jej organach
innych niz zarzad, skadingd pozgdane (pracownicy czesto dominujg te organy, w tym
takze zebranie przedstawicieli) nie powinno jednak nastgpi¢ w ustawie o0

spétdzielniach mieszkaniowych, lecz w ustawie — prawo spoétdzielcze.

Kategoryczny sprzeciw wywotuje propozycja dodania art. 3 ze zn. 3 i poddania
spoétdzielni mieszkaniowych badaniu przeprowadzanemu przez ministra wtasciwego
do spraw budownictwa lub upowazniona przez niego osobe. Realizacja tej propozycji
oznaczataby wprowadzenie rozwigzania bezprecedensowego i brzemiennego w
negatywne skutki dla polskiego prawa spotdzielczego, w ktorym uksztattowany jest

od lat — zarbwno w doktrynie, jak i orzecznictwie — poglad o cywilnoprawnym
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charakterze stosunkow prawnych miedzy czionkiem a spétdzielnig, a takze miedzy
spétdzielniami i zwigzkami spétdzielni. Poglad ten zaktada rownorzednosc
podmiotéw stosunku prawnego, wyklucza za$ stosunek nadrzednosci, jako wkasciwy
administracyjnej metodzie regulacji prawnej (por. K.Pietrzykowski: Powstanie i
ustanie stosunku cztonkostwa w spétdzielni. Warszawa 1990, s.60 i n. oraz — tego
autora wypowiedzi w: Kodeks cywilny. Komentarz do art. 1-449*!, Tom |, Warszawa
2005, s.33, 36 in. zob. tez z nowszego orzecznictwa uzasadnienie uchwaty SN z 23
lipca 2003 r. Ill CZP 50/03. OSN 2004, z.10, poz. 154 oraz uzasadnienie wyroku SN
z 18 wrzesnia 2003 r. | CK 115/02. OSN 2004, z.11, poz. 176).

Ustawg nowelizujacg z 3 czerwca 2005 r. i tak naruszono juz w Sposob
niedopuszczalne ten model przez wprowadzenie do prawa spoétdzielczego art. 93 a
przyznajacego wiasciwvemu ministrowi prawo zadania informacji i danych
dotyczacych organizacji i dziatalnosci spoétdzielni mieszkaniowych niezbednych do
dokonania oceny zgodnosci z prawem i gospodarnosci dziatalnosci spotdzielni oraz
mozliwosci wystgpienia przez ministra do zwigzku rewizyjnego lub Krajowej Rady
Spotdzielczej z wnioskiem o przeprowadzenie lustracji oraz prawo nakazania
spotdzielni uwzglednienia wnioskow z przeprowadzonej lustracji.

Juz sama regulacja zawarta w art. 93 a Pr. spotdz. budzi zastrzezenia natury
systemowej, gdyz przewiduje nadzo6r organu administracji nad podmiotem nalezgcym
do sektora prywatnego, a wiec zastosowanie metody administracyjnej do regulacji
stosunkow cywilnoprawnych.

Nie mozna przy tym traci¢ z pola widzenia , ze ustawg nowelizujgcqg z 3 czerwca
2005 r. zmieniono art. 91 par. 1 pr. spoldz. Dodano par. 2 ze zn. 1, a w par. 93
dodano par. 1 a i 1 b. Zmiany te prawidtowo doprecyzowaly cele lustracji, tok
podejmowanych czynnosci, sprecyzowaty obowigzki organéw spoétdzielni zwigzane z
lustracjg. Tq drogg powinno iS¢ doskonalenie regulacji normujacej kontrole
funkcjonowania spotdzielni .

Przechodzac teraz do oceny propozycji z druku 768 dodania w ustawie o
spotdzielniach mieszkaniowych art. 3 ze zn. 3 w pfaszczyznie zgodnosci z
Konstytucja, nalezy zwréci¢ uwage na dwa elementy. Analiza przepiséw Konstytuciji
regulujgcych kompetencje Rady Ministrow, a zwlaszcza art 146 ust. 2 i 4
Konstytucji prowadzi do wniosku, ze uprawnienia ministra objete omawiang

propozycjg wykraczajg poza te ramy.
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Ponadto, patrzac z pozycji podmiotow, ktore mialyby by¢é poddane
proponowanej kontroli, fatwo zauwazyC, ze spoéidzielnie mieszkaniowe, sposrod
réznych podmiotéw sektora prywatnego, bylyby tu jedynym wyjatkiem. Takie
nieuzasadnione zroéznicowanie sytuacji oznaczaloby naruszenie zasady rownosci
podmiotéw charakteryzujgcych sie tg samg cechg relewantng dla danej oceny.

Zgodnie bowiem z ustalonym stanowiskiem TK zasada réwnosci naklada na
ustawodawce obowigzek réwnego traktowania wszystkich podmiotéw w obrebie
okreslonej klasy (kategorii); analogicznie rownej dla wszystkich ochronie podlega
wilasnos¢ i inne prawa majgtkowe. Wszystkie podmioty charakteryzujace sie w
rownym stopniu dana cecha istotna (relewantng) powinny by¢ wiec traktowane
rowno, bez zroznicowan zaréwno dyskryminujacych jak i faworyzujgcych (por.
orzeczenie TK z 15 pazdziernika 2001 r. sygn. K 12/01 i cytowane tam wczesniejsze
orzecznictwo TK). TK dopuszcza przy tym odstepstwa od zasady réwnego
traktowania (jako nie prowadzace do uznania wprowadzajgcych je przepiséw za
niekonstytucyjne), o ile przemawiajg za tym odpowiednio przekonywajgce
argumenty, ktére maja charakter istotny, proporcjonalny oraz pozostajg w jakims
zwigzku z innymi wartosciami, zasadami czy normami konstytucyjnymi,
uzasadniajgcymi odmienne traktowanie podmiotow podobnych (por. orz. TK z 12
grudnia 1994r. sygn. K 3/94 oraz 23 pazdziernika 1995 r. sygn. K 4/95).

W uzasadnieniu propozycji omawianej zmiany argumenty takie nie zostaty

wskazane (nie wydaje sie to zresztg mozliwe).

IV.3 Gdy chodzi o propozycje druku 768 ujednolicenia zasad i trybu kwestionowania
podwyzki optat za eksploatacje lokali w sp6tdzielni mieszkaniowej aktualne sg uwagi
do druku 766, zawarte w punkcie 11.2 niniejszej opinii.

IV.4 W odniesieniu do propozycji przeksztatcania praw do lokali w spétdzielni
mieszkaniowe] na zasadach korzystniejszych od obecnie obowigzujgcych,
zastosowanie majg uwagi do druku 339 , zawarte w punkcie .1 niniejszej opinii, z
tym jednak zastrzezeniem, ze przy akceptacji propozycji odstgpienie od sptaty
réznicy miedzy wartoscig rynkowg lokalu a zwaloryzowanym wktadem
mieszkaniowym, obowigzek sptaty powinien by¢ tak uksztaltowany, by doszio

poniesienia catosci kosztow budowy przypadajacych na dany lokal.
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IV. 5 Uwagi szczego6towe

Ad zmiana 5, 6, 13

Jak juz wskazywatam, art. 11 ze zn. 1 powinien zosta¢ uchylony. Gdy chodzi o
propozycje ograniczenia w czasie mozliwosci przeksztatcania prawa lokatorskiego
we wilasnosciowe (zmiana 6) oraz ustanawiania spoétdzielczego wiasnosciowego
prawa do lokalu (zmiana 13), to niezaleznie od tego, iz opowiadam sie za
zniesieniem tej mozliwosci, uwazam, ze odniesienie terminu ustawowego do daty
uzyskania pozwolenia na budowe nie jest poprawne. Akceptacja tej propozyciji
doprowadzitaby do braku jednolitosci stanu prawnego, co przy unormowania
nalezacym do zrédet prawa powszechnie obowigzujacego jest nie do przyjecia.
Podobnie, na krytyke zastugiwato odniesienie przez ustawe nowelizujgca z 19
grudnia 2002 r. poczatku biegu terminu przewidzianego w art. 42 ust. 1 usm do
przypadkowego zdarzenia, jakim byto ztozenie pierwszego wniosku o przeniesienie

wiasnosci lokalu w danej nieruchomosci.

Ad zmiana 8

Wyrazne przesadzenie w ustawie mozliwosci okreslenia w statucie korzystniejszych

od ustawowych zasad rozliczen z tytutu przeniesienia wtasnosci lokalu jest stuszne.

Ad zmiana 9

Por. uwagi szczegétowe do zmiany 17 z druku 767.

Ad zmiana 10, 11, 12

Z powododw przedstawionych wyzej ( punkt 1.1 opinii ) przepisy art. 17 ze zn. 3i 17 ze

zn. 4 powinny by¢ uchylone.

Ad zmiana 14
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Art. 42 powinien zosta¢ uchylony, por. uwagi szczegotowe do zmiany 33 z druku 767;

podobnie zbyteczna jest regulacji objeta art. 2 z druku 768.

Ad propozycja dotyczaca art. 3 ustawy nowelizujacej

Aktualne sg tu uwagi szczego6towe do zmiany 18 z druku 339.

Sporzadzita:
- Na zlecenie Komisji Infrastruktury
- za posrednictwem Biura Analiz Sejmowych

Dr hab. Matgorzata Wrzotek — Romanczuk

Radca prawny
Profesor w Warszawskiej Wyzszej Szkole
Ekonomicznej im. E. Wiszniewskiego

Za zgodnosé:
Justyna Kaca
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