USTAWA

0 zmianie ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych

Art. 1. W ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych
(Dz. U. 22003 r. Nr 119, poz. 1116, z 2004 r. Nr 19, poz. 177 i Nr 63, poz. 591
oraz z 2005 r. Nr 72, poz. 643, Nr 122, poz. 1024, Nr 167, poz. 1398 i Nr 260,
poz. 2184) wprowadza si¢ nastgpujace zmiany:

1) w art. 3 dodaje si¢ ust. 51 6 w brzmieniu:

5. Jezeli walne zgromadzenie spotdzielni mieszkaniowej zastapione jest przez
zebranie przedstawicieli, wybor przedstawicieli nastgpuje na okres nie dtuzszy
niz rok, jednakze osoba, ktora byla przedstawicielem moze by¢ wybierana
ponownie.

6. Zawiadomienie o posiedzeniu grupy cztonkowskiej musi by¢ ogloszone przez
wywieszenie co najmniej na 14 dni przed terminem posiedzenia, w kazdym
budynku, w ktérym znajduja si¢ lokale, do ktorych uprawnieni sa czionkowie
nalezacy do tej grupy czlonkowskiej oraz przez ogloszenie w lokalnej prasie
codziennej na 7 dni przed terminem posiedzenia kazdej grupy cztonkowskie;.
Zawiadomienie powinno zawiera¢ porzadek obrad oraz informacj¢ o miejscu
wylozenia wszystkich projektow uchwat 1 sprawozdan, ktore bgda przedmiotem
obrad oraz informacj¢ o prawie czlonka do zapoznania si¢ z tymi dokumentami
1 otrzymania ich kopii.

2) Po art. 3 dodaje sig¢ art. 3! 321 3% w brzmieniu:

LArt. 3'.1. Cztonek spétdzielni mieszkaniowej ma prawo otrzymania odpisu
statutu 1 regulaminéw oraz kopii uchwal organdéw spotdzielni 1 protokotéw
obrad organéw spotdzielni, protokotdw lustracji, rocznych sprawozdan
finansowych, faktur i uméw zawieranych przez spétdzielni¢ z osobami trzecimi
z wyjatkiem uchwat organéw spoéldzielni 1 protokolow obrad organdéw
spotdzielni dotyczacych spraw innego cztonka spodidzielni, innego
uprawnionego do lokalu lub innego pracownika albo cztonka organu sp6tdzielni
oraz umOw stanowiacych podstawg stosunku pracy, uméw o budoweg lub
o ustanowienie prawa do lokalu i innych uméw o korzystanie ze Swiadczen
spotdzielni.

2. Spoéldzielnia moze odméwic¢ czionkowi wydania kopii uméw zawieranych
z osobami trzecimi, jezeli naruszaloby to chroniona prawem tajemnicg¢ tych
osOb. Jezeli przeszkoda do wydania kopii dotyczy czgsci umowy, spotdzielnia
moze odmoéwi¢ wydania tej kopii tej czesci umowy. Odmowa powinna byc
wyrazona na piSmie 1 zawiera¢ wskazanie przyczyny odmowy. Czionek,
ktoremu odmoéwiono wydania kopii umoéw zawieranych przez spoéldzielnig
z osobami trzecimi lub ich cz¢sci, moze ztozy¢ wniosek do sadu rejestrowego



o zobowiazanie spéldzielni do wydania kopii tych uméw lub ich czegsci.
Whniosek nalezy zlozy¢ w terminie siedmiu dni od dnia dorgczenia cztonkowi
pisemnej odmowy.

Art. 3% 1.Cztonkowie innych niz zarzad organéw spéldzielni mieszkaniowej
1 przedstawiciele na zebranie przedstawicieli pelnia swoje funkcje spotecznie,
ztym ze statut moze przewidywac¢ zwrot kosztow pelnienia funkcji oraz
wynagrodzenie za udzial w posiedzeniach.

2. W skiad innych niz zarzad organéw spoétdzielni mieszkaniowej nie moga
wchodzi¢ osoby, bedace pracownikami spétdzielni.

Art. 3°. 1. Spétdzielnie mieszkaniowe obowiazane sa raz na trzy lata poddaé sig
badaniu catosci ich dziatalnosci pod wzgledem zgodnosci z prawem,
gospodarnosci i rzetelnosci w zakresie zaspokajania praw 0s6b oczekujacych na
ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, spétdzielczego
wlasnoSciowego prawa do lokalu lub odrgbnej wilasnosci oraz o0s6b
uprawnionych do lokalu, potozonego w obrgbie nieruchomosci, znajdujacej sie
w zarzadzie spotdzielni mieszkaniowej, przeprowadzanemu przez ministra
wlasciwego do spraw budownictwa lub upowazniona przez niego osobg. Na
pisemne zadanie 100 cztonkéw lub w spétdzielniach ponizej 1000 cztonkow
1/10 czionkéw spétdzielni, minister wlasciwy do spraw budownictwa lub
upowazniona przez niego osoba moze przeprowadzi¢ badanie takze wtedy, gdy
od poprzedniego badania nie uptyngly trzy lata.
2. Badanie obejmuje okres od poprzedniego badania, z zastrzezeniem ust. 4.
3. Badanie przeprowadza si¢ na koszt spotdzielni.
4. Minister wtasciwy do spraw budownictwa okresli w drodze rozporzadzenia,
biorac pod uwage zakres dziatalnosci sp6tdzielni i zwiazany z tym naktad pracy,
konieczny do przeprowadzenia badania, wysokos¢ oplat z tytutu
przeprowadzenia badania, o jakim mowa w ust. 1 oraz, w celu zapewnienia
sprawnosci 1 efektywnosci realizacji celu badania, okreslonego w ust. 1 — tryb
przeprowadzania tego badania oraz okres jaki obejmuje pierwsze badanie.

5. Spotdzielnia, ktora poddata si¢ badaniu, o jakim mowa w ust. 1 jest wolna od

obowiazku poddania si¢ lustracji za okres objety badaniem.

6. Minister wlasciwy do spraw budownictwa lub upowazniona przez nig osoba

jest uprawniona do:

1) wstepu na teren nieruchomosci, obiektu, lokalu lub ich czgsci, gdzie jest
prowadzona dziatalnos¢ spotdzielni, w takich dniach i1 godzinach, w jakich
jest lub powinna by¢ prowadzona ta dziatalnosc¢,

2) zadania pisemnych lub ustnych informacji 1 wyjasnien oraz okazania
dokumentéw lub innych nosnikéw informacji, jak rowniez udostgpnienia
danych zwigzanych z dziatalnoscia spotdzielni mieszkaniowej, a organy
spotdzielni mieszkaniowej 1 jej pracownicy obowiazani sa do udzielania
zadanych wyjasnien 1 wszelkiej pomocy.



7. Minister wlasciwy do spraw budownictwa moze wezwal spotdzielnig
mieszkaniowa do wusunigcia stwierdzonych uchybien w wyznaczonym
terminie.”

3) w art. 4 ust. 7 1 8 otrzymuja brzmienie:

,»7. O zmianie wysokosci optat spétdzielnia jest obowiazana zawiadomi¢ osoby,
o ktorych mowa w ust. 1-2 1 4, co najmniej 3 miesiace przed uptywem terminu
do wnoszenia optat, z zastrzezeniem ust. 8. Zmiana wysokosci optat wymaga
uzasadnienia na pismie.

8. Jezeli zmianie ulegaja wytacznie oplaty niezalezne od spéidzielni, o zmianie
wysokosci optat spoldzielnia obowiazana jest zawiadomi¢ osoby, o ktérych
mowa w ust. 1-2 1 4 niezwlocznie po otrzymaniu zawiadomienia o zmianie
wysokosci optaty od dostawcy Swiadczenia, nie pozniej jednak niz na 14 dni
przed uplywem terminu do wnoszenia optat. Przez oplaty niezalezne od
spotdzielni nalezy rozumie¢ optaty za dostawy do lokalu energii, gazu, wody
oraz odbior sciekdw, odpaddw i nieczystosci ciektych.

4) w art. 4 dodaje si¢ ust. 9 - 12 w brzmieniu:

9. W ciagu 2 miesigcy od dnia zawiadomienia, o ktorym mowa w ust. 7,
czlonek spotdzielni, wiasciciel lokalu niebgdacy cztonkiem spoéidzielni oraz
osoba niebedaca czlonkiem spoéldzielni, ktorej przystuguje spotdzielcze
wlasnosciowe prawo do lokalu, moze kwestionowa¢ zasadnos¢ podwyzki na
drodze sadowej, wnoszac pozew o ustalenie, ze podwyzka jest niezasadna albo
jest zasadna, lecz w innej wysokosci lub podnoszac zarzut tej tresci.
Udowodnienie zasadnosci podwyzki optat ciazy na spétdzielni.”

10. Do dnia uprawomocnienia si¢ orzeczenia sadu konczacego postgpowanie
w sprawie, osoba kwestionujaca podwyzke, obowigzana jest uiszcza¢ oplaty
w dotychczasowej wysokosci, jezeli wytoczenie powddztwa lub zgloszenie
zarzutu o jakim mowa w ust. 8 nastapito w terminie 2 miesigcy od dnia
zawiadomienia, o ktérym mowa w ust. 7.

11. Sad, oceniajac sytuacj¢ materialna osoby kwestionujacej podwyzke oraz
biorac pod uwage skale podwyzki, moze, na wniosek spotdzielni mieszkaniowe;]
lub powoda, postanowi¢ o optacaniu, do czasu uprawomocnienia si¢ orzeczenia
konczacego postgpowanie w sprawie, optat w wysokosci uwzgledniajacej calos¢
albo cz¢s¢ podwyzki. Od postanowienia przystuguje zazalenie.

12. W razie uznania przez sad podwyzki optat za zasadna obowiazek
swiadczenia optat w podwyzszonej wysokosci istnieje od pierwszego dnia po
uptywie terminu, o ktérym mowa w ust. 7.”;

5) wart. 11" ust. 1 pkt 5 oraz ust. 7 uchyla sie,
6) w art. 11" po ust. 1 dodaje si¢ ust. 1! i ust. 1*w brzmieniu:



,,11. Statut spoldzielni moze przewidywac korzystniejsze dla cztonkéw zasady
rozliczen z tytutu przeksztatcenia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego na spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu.

1°. Umowa o przeksztalcenie przystugujacego cztonkowi lokatorskiego prawa
do lokalu mieszkalnego na spétdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu moze
by¢ zawarta tylko w odniesieniu do lokalu, potozonego w budynku
wybudowanym na podstawie pozwolenia na budow¢ wydanego przed dniem 31
grudnia 2007 r.”;

7) w art. 12 ust. 1 pkt 5 oraz ust. 3 uchyla sig,

8) w art. 12 po ust. 1 dodaje si¢ ust. 1! w brzmieniu:

,11. Statut spoldzielni moze przewidywac korzystniejsze dla cztonkéw zasady
rozliczen z tytulu przeniesienia wilasnosci lokalu na rzecz cztonka, ktéremu
przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego.”;

9) w art. 17% ust. 5 otrzymuje brzmienie:

»J. Zbycie prawa do czgsci lokalu jest niewazne. Jednakze osoba, ktdrej
przystuguje spoéldzielcze wilasnosciowe prawo do lokalu, ktérego czgs¢ moze
stanowi¢ samodzielny lokal mieszkalny w rozumieniu odrgbnych przepiséw,
moze zwrdci¢ si¢ na pisSmie do spoéidzielni o zawarcie przez spoéldzielnig
z nabywca, za zgoda tej osoby, ktéra musi by¢ pod rygorem niewaznosci
wyrazona na pismie, umowy ustanowienia spotdzielczego wiasnosciowego
prawa do wydzielonego lokalu. Na nabywce przechodzi z chwilg zawarcia takiej
umowy czgS$¢ wniesionego wkiadu budowlanego, odpowiadajaca stosunkowi
powierzchni wydzielonego lokalu, do powierzchni lokalu z ktérego lokal
wydzielono.”

10) w art. 173 ust. 1 pkt 3 otrzymuje brzmienie:

,»3) zobowiazanie cztonka spotdzielni do pokrycia kosztéw budowy lokalu przez
wniesienie wkitadu budowlanego wedtug okreslonych w statucie spotdzielni
zasad rozliczania kosztow budowy lokali 1 ustalania wktadow budowlanych.”,

11) w art. 17° ust. 3 otrzymuje brzmienie:

3. Przepis ust. 1 pkt 3 stosuje si¢ odpowiednio do czlonka zawierajacego
umowe¢ o ustanowienie spotdzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu, do
ktorego wygasto prawo przystugujace innej osobie. Taki cztonek wnosi wktad
budowlany w wysokosci wkladu wyptaconego innej osobie, o ktérej mowa w
art. 17", oraz zobowiazuje sie do sptaty dlugu obciazajacego te osobe z tytutu
przypadajacej na nig czgSci zaciagnigtego przez spoldzielni¢ kredytu na
sfinansowanie kosztow budowy danego lokalu wraz z odsetkami.”;



12) w art. 17* po ust. 3 dodaje si¢ ust. 4 w brzmieniu:

4. Wynagrodzenie notariusza za ogét czynnosci notarialnych dokonanych przy
zawieraniu umowy, o ktérej] mowa w ust. 3, wynosi 1/3 minimalnego
wynagrodzenia za praceg, o ktorym mowa w ustawie z dnia 10 pazdziernika 2002
r. 0 minimalnym wynagrodzeniu za pracg (Dz. U. Nr 200, poz. 1679 z 2004 r.
Nr 240, poz. 2407 oraz z 2005 r. Nr 157, poz. 1314).”;

13) po art. 17" dodaje sig art. 17°° w brzmieniu:

,poldzielnia moze ustanowi¢ spoldzielcze witasnosciowe prawo wytacznie do
lokalu, potozonego w budynku wybudowanym na podstawie pozwolenia na
budowe¢ wydanego przed dniem 31 grudnia 2007 r.”

14) w art. 42 ust. 1 otrzymuje brzmienie:

»1. Do dnia 31 grudnia 2007 r. spotdzielnia mieszkaniowa okresli dla
poszczegdlnych nieruchomosci przedmiot odregbnej wtasnosci wszystkich lokali
mieszkalnych 1 lokali o innym przeznaczeniu.”;

15) art. 46' otrzymuje brzmienie:

,,W wypadku przeniesienia wlasnosci lokalu, do ktérego przystugiwato nabywcy
spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, albo przeksztalcenia
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu na wtasnosciowe, spotdzielnie
mieszkaniowe wolne sa od obowiazku odprowadzenia do budzetu panstwa
umorzenia kredytu obciazajacego dany lokal”.

Art. 2. W przypadku czynnos$ci, wymienionych w art. 41 ust. 4 ustawy, o ktorej
mowa w art.1, niezakonczonych przed dniem 31 grudnia 2005 r., spotdzielnia
moze sktada¢ wnioski o refundacje kosztow tych czynnosci do dnia 31 grudnia
2007 r.

Art. 3. 1. Jezeli do dnia 31 grudnia 2007 r. spétdzielnia nie podejmie czynnosci,
o ktorych mowa w art. 41 1 42 ustawy, o ktérej mowa w art. 1, a nie toczy si¢
postgpowanie w trybie art. 43 ust. 5 tej ustawy, sad na wniosek osoby, ktore]
zgodnie z przepisami tej ustawy przystuguje, z zastrzezeniem art. 36 tej ustawy,
prawo zadania przeniesienia na nig wlasnosci lokalu nalezacego do spé6tdzielni,
orzeknie o ustanowieniu odrgbnej wiasnosci lokalu mieszkalnego lub lokalu
o innym przeznaczeniu na zasadach okreslonych w art. 12, art. 17", art. 17",
art. 39-43, art. 48 1 art. 48! tej ustawy.

2. Postgpowanie toczy si¢ wedlug przepisow Kodeksu postgpowania cywilnego
o zniesieniu wspoOtwlasnosci, z wyjatkiem art. 625. Koszty sadowe
postepowania ponosi spotdzielnia.



Art. 4. Do oceny skutk6w zdarzen prawnych stosuje si¢ przepisy obowiazujace
w dniu, w ktérym zdarzenia te nastapity.

Art. 5. 1. Spétdzielnie istniejace w dniu wejscia ustawy w zycie dokonaja zmian
swoich statutow stosownie do wymagan niniejszej ustawy 1 w trybie
przewidzianym w ustawie - Prawo spoéldzielcze. Zgloszenia tych zmian do
Krajowego Rejestru Sadowego spotdzielnie dokonaja w terminie 12 miesigcy od
dnia wejScia w zycie niniejszej ustawy.

2. Do czasu zarejestrowania zmian statutow postanowienia dotychczasowych
statutow pozostaja w mocy. Jednakze w razie sprzecznosci mig¢dzy nimi
a przepisami niniejszej ustawy stosuje si¢ przepisy tej ustawy.

Art. 6. Ustawa wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia.



UZASADNIENIE

Celem projektowanej regulacji jest wprowadzenie rozwigzan,
uwzgledniajacych specyfikg spotdzielni mieszkaniowych wsréd innych typow
spotdzielni, wyrazajaca si¢ zwlaszcza w aspekcie demokratycznej kontroli
cztonkbw nad dzialalnoscia spoidzielni 1 sprawowanego przez nich
kierownictwa tej dziatalnosci. Projektowane unormowania stanowia probe
rozwigzania tych probleméw organizacji 1 dzialalnosci spoéidzielni
mieszkaniowych, ktore najsilniej odczuwane sa przez samych czlonkow
spotdzielni oraz osoby, niebedace czlonkami spotdzielni, uprawnione z tytutu
spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu albo odrgbnej wiasnosci lokalu
w spotdzielni mieszkaniowe;.

Zamieszczenie tych regulacji poza ustawa — Prawo spotdzielcze,
w ustawie specjalnej jaka jest ustawa o spoéldzielniach mieszkaniowych jest
wyrazem  uwzglednienia  odmiennosci  uwarunkowan  zewngtrznych
1 wewngetrznych dziatalnosci tego typu spéldzielni. Decyzja taka wynika takze
z przekonania, ze w czesci ogollnej ustawy — Prawo spoéldzielcze winny byc
zamieszczone regulacje ogodlne, stanowiace wyraz zasad rzadzacych catym
ruchem spétdzielczym, natomiast uregulowania szczegétowe, jesli sa odmienne
dla poszczegdlnych rodzajow spotdzielni, posiadajacych odrgbne ustawy
regulujace ich dzialalno$¢, winny by¢ regulowane witasnie w tych odrgbnych
ustawach (taka zasada jest konsekwentnie realizowana w stosunku np. do
bankow spotdzielczych).

Kolejnym celem projektowanej regulacji jest wprowadzenie zmian
legislacyjnych  niezbednych w  zwiazku z  wyrokiem  Trybunatu
Konstytucyjnego z dnia 20 kwietnia 2005 r. sygn. akt K 42/02 (Dz. U. Nr 72,
poz. 643), w szczegllnosci w zakresie zasad przeksztalcania przystugujacych
czlonkom spdéidzielni mieszkaniowych lokatorskich praw do lokali we

wlasnosciowe prawa do lokali lub odrgbna wlasnos¢ lokali.



Kolejnym celem unormowania jest stworzenie mechanizmow
promujacych ustanawianie przez spéldzielnie mieszkaniowe w ramach ich
dziatalnosci nakierowanej na zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych odrgbne;j
wlasnosci lokali, przy jednoczesnym zachowaniu w uzasadnionym zakresie
mozliwosci ustanawiania spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu.
Takie rozwiazanie pozwoli z jednej strony przyblizy¢ realizacj¢ przyjetego juz
przy tworzeniu ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych zatozenia o dazeniu do
zastapienia przez odrebna wiasnos¢ lokali prawa  spétdzielczego
wlasnosciowego, z drugiej za§ strony pozwoli na uniknigcie trudnosci
praktycznych, z jakimi przyszto si¢ zmierzy¢ w okresie obowiazywania zakazu
ustanawiania spotdzielczych wtasnosciowych praw do lokali (to jest w okresie
obowigzywania ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych w jej tekscie
pierwotnym).

Zmiany w art. 3 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych zmierzaja do
zapewnienia wigkszego bezposredniego udzialu czionkéw w sprawowaniu
demokratycznej kontroli 1 kierownictwa nad dziatalnoscia spotdzielni, a takze
pelniejszej gwarancji realizacji prawa cztonkow spoétdzielni mieszkaniowej do
udzialu w obradach jej najwyzszych organéw. Oznacza to koniecznos¢
wprowadzenia krétkiego okresu sprawowania mandatu przez wybieranych na
zebraniach grup cztonkowskich przedstawicieli maksymalnie 1 roku. Spowoduje
to czgstsze niz dotychczas weryfikacje przedstawicieli, zahamuje proces
wyalienowania si¢ przedstawicieli od cztonkoéw spoétdzielni a w zwiazku z tym
tworzenia si¢ patologicznych sytuacji.

Konieczne jest takze, przy =zachowaniu jako materii statutowej,
wprowadzenie szczegétowej regulacji zasad powiadamiania cztonkow
o posiedzeniach organéw, wprowadzenie ustawowe] regulacji minimalnych
obowiazkow spoldzielni w zakresie oglaszania o tych posiedzeniach.

Wprowadzenie przepisu art. 3' ma na celu dostosowanie do specyficznych

potrzeb spoldzielni mieszkaniowej zawartej w art. 18 ustawy — Prawo



spotdzielcze regulacji prawa cztonka do dostgpu do dokumentéw spétdzielni
1 dotyczacych jej informacji, a wigc przede wszystkim wzmocnienie tego
uprawnienia poprzez przyznanie czltonkowi w miejsce prawa wgladu do
dokumentéw, prawa otrzymywania ich kserokopii (co pozwoli uniknac
formalnego jedynie charakteru istniejacego obecnie uprawnienia, wynikajacego
z faktu skomplikowania 1 obszernosci dokumentéw, w szczegllnosci umow
dotyczacych realizacji inwestycji prowadzonych przez spoéldzielnig) a takze
poprzez wyrazne sprecyzowanie ograniczen dostgpu 1 podstaw odmowy
udzielenia przez spoétdzielni¢ zadanej przez czlonka informacji. Jednoczesnie
projektowana regulacja ma na celu ochrong prywatnej sfery zycia czionkow
spotdzielni, bardzo wrazliwej w przypadku spotdzielni mieszkaniowej,
zaspokajajacej potrzeby mieszkaniowe cztonkéw 1 w zwiazku z tym
dysponujacej informacjami m. in. o zyciu rodzinnym 1 sytuacji majatkowe;j.
Ochrona ta realizowana jest poprzez wyrazne wylaczenie dostgpu cztonka do
dokumentéw dotyczacych innego czlonka spoldzielni lub innej osoby
uprawnionej do lokalu w spétdzielni.

Projektowany art. 3° zmierza do zapewnienia rzeczywistej niezawistosci
czlonkéw spotdzielni dziatajacych w jej organach innych niz zarzad od organu
zarzadzajacego spotdzielni mieszkaniowe;.

Regulacja zawarta w art. 3° zmierza do wzmocnienia kontroli nad
dzialalnoscia spotdzielni mieszkaniowych w zakresie zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych cztonkéw, poprzez wprowadzenie kontroli sprawowanej przez
ministra wlasciwego do spraw budownictwa. Jednoczesnie dla uniknigcia
tworzenia nadmiernie obcigzajacych dla spotdzielni instrumentéw kontrolnych,
wprowadzono rozwigzanie w postaci zwolnienia spotdzielni, ktora poddata si¢
badaniu przeprowadzanemu przez ministra wtasciwego do spraw budownictwa
od obowiazku poddania si¢ lustracji za okres objety badaniem (art. 33 ust. 3).

Zmiana treSci art. 4 ust. 7 1 8, ktére to przepisy dotycza zasad

powiadamiania przez spotdzielni¢ o zmianie wysokosci optat 1 kwestionowania



podwyzki, polega na przedluzeniu do trzech miesigcy okresu wyprzedzenia
z jakim spoétdzielnia obowiazana jest poinformowac uprawnionych do lokali
o podwyzce oplat oraz na doprecyzowaniu sposobu kwestionowania wysokosci
podwyzki, ktory rodzil powazne watpliwosci interpretacyjne. Niekiedy bowiem
dotychczasowy zapis interpretowany byl mylnie jako ustanowienie mozliwosci
zaskarzania uchwal innych organéw spoétdzielni niz walne zgromadzenie lub
zebranie przedstawicieli (jesli dotyczyly one wysokosci oplat), bez
jednoczesnego wskazania trybu takiego zaskarzania.

Dodanie w art. 4 ust. 9-12 stanowi realizacj¢ wyrazanego wielokrotnie
przez cztonkow spotdzielni 1 osoby uprawnione do lokali w spotdzielni postulatu
uregulowania kwestii obowiazku uiszczania oplat w okresie sporu co do
wysokosci optat, istniejacego pomigdzy spotdzielnia mieszkaniowa 1 osoba
uprawniona do lokalu.

Zmiany w zakresie przepiséw art. 11' i 12 zakladaja, ze przepisy
dotychczasowe, nakazujace czionkowi spétdzielni, uprawnionemu z tytutu
lokatorskiego prawa do lokalu, a ubiegajacemu si¢ o jego przeksztalcenie na
spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu lub o przeniesienie na niego
odrebnej wlasnosci tego lokalu nie byly skonstruowane prawidiowo.
Nakazywaly one cztonkowi, oprocz dokonania splaty przypadajacej na jego
lokal czgsci zobowiazan spoéldzielni zwigzanych z budowa, w tym splaty
odpowiedniej czgsci zadluzenia kredytowego spoéidzielni wraz z odsetkami,
dokonania uzupelnienia wkiadu mieszkaniowego z tytulu modernizacji
budynku, sptaty przypadajacych na jego lokal zobowiazah spétdzielni z tytutu
pozyczek 1 kredytéw zaciagnigtych na sfinansowanie remontow nieruchomosci
oraz sptaty zadluzenia z tytulu optat eksploatacyjnych, takze dokonanie wptaty
réznicy pomig¢dzy wartoscia rynkowa lokalu a zwaloryzowana wartoscia
whniesionego calego wktadu mieszkaniowego albo jego czesci. Regulacja ta nie
byla spdjna, dopuszczata sprzecznosci w obrgbie systemu prawnego, ktore

winny by¢ z niego eliminowane. Regulacja dotychczasowa byta takze
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w konsekwencji krzywdzaca dla cztonkow spétdzielni uprawnionych z tytutu
spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, a ponadto nie sprzyjata
procesowi przechodzenia od lokatorskiego prawa do lokalu do innych form
korzystania z lokali w spdidzielni mieszkaniowej, lepiej chroniacych interesy
uprawnionych, to jest spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, a przede
wszystkim odrgbnej wlasnosci. Przejscie do odrgbnej wlasnosci jako
podstawowej formy korzystania z lokali jest, jak wskazano na wstegpie, jednym
z podstawowych zalozen, ktore legly u podstaw tworzenia ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych. Wewngtrzna sprzecznos¢ dotychczasowej
regulacji polega na tym, ze czlonek uprawniony z tytutu spoétdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu wnosi wktad mieszkaniowy w wysokosci
odpowiadajacej r6znicy migdzy kosztem budowy przypadajacym na jego lokal
auzyskana przez spotdzielni¢ pomoca ze Ssrodkéw publicznych lub z innych
srodkow uzyskanych na sfinansowanie kosztow budowy lokalu, przy czym
jezeli czgs¢ wkiadu mieszkaniowego zostata sfinansowana z zaciagnigtego przez
spotdzielni¢ kredytu, cztonek obowiazany jest uczestniczy¢ w sptacie tego
kredytu wraz z odsetkami w czgsci przypadajacej na jego lokal. Przy
przeksztalceniu przystlugujacego mu prawa, dokonuje sptaty wszystkich
opisanych powyzej powinnosci. Dotychczasowa regulacja nakazywata mu
ponadto, po pokryciu catoSci kosztow poniesionych przez spotdzielnig
w zwiazku budowa, sptata kredytu, remontem, modernizacja, eksploatacja
lokalu, dokonanie wptaty r6znicy miedzy wartoscia rynkowa lokalu
a zwaloryzowanym wkladem mieszkaniowym. Brak jest jednak jakiejkolwiek
gospodarczej podstawy do takiego dodatkowego Swiadczenia na rzecz
spotdzielni, ktére w istocie pozwalaloby na wzbogacanie sp6tdzielni kosztem
czlonkéw uprawnionych z tytulu lokatorskiego prawa do lokalu. Istota
spotdzielczego wspotdziatania w ramach spoétdzielni mieszkaniowej jest
pokrywanie przez czltonkéw wszystkich zobowigzan spoétdzielni zwiazanych

zbudowa, catosci kosztow budowy, poniesionych przez spoéidzielnig,
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a przypadajacych na ich lokale; brak jest natomiast podstawy do obciazania
czlonkow, ktorzy te kwoty juz sptacili obowigzkiem dodatkowym — wplaty
réznicy migedzy wartoscia rynkowa a wktadem mieszkaniowym, obejmujacym
calos¢ poniesionych przez spotdzielni¢ kosztow budowy wraz ze sptata kredytu.
Dlatego tez projektowana regulacja prowadzi do petniejszej realizacji
postulatow zupetnosci 1 niesprzecznosci systemu prawnego.

Realizacji tych samych zatozen sprzyja skreslenie przepisu art. 46',
regulujacego przeznaczenie kwot uzyskiwanych ze sptaty tej roznicy.

Konieczne stalo si¢ tez wprowadzenie regulacji, umozliwiajacej
spotdzielniom mieszkaniowym wprowadzenie w ich statutach bardzie]
korzystnych dla cztonka zasad przeksztatcania lokatorskich praw do lokali na
wlasnosciowe lub odrgbna wilasnos¢, stanowiace wyraz dazenia do prymatu
przepisOw o charakterze dyspozytywnym (wzglednieobowiazujacych) nad
przepisami bezwzgledniobowiazujacymi w obrgbie regulacji z zakresu prawa
cywilnego.

Zmiana przepisu art. 17° ust. 5 podyktowana byta koniecznoscig
uwzglednienia wskazan ptynacych z wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia
20 kwietnia 2005 r. sygn. akt K 42/02 (Dz. U. Nr 72, poz. 643),w ktérym uznat
on przepis w dotychczasowym brzmieniu za sprzeczny z konstytucja w zakresie
w jakim wylaczal mozliwo$¢ zbycia czesci lokalu stanowiacego przedmiot
spotdzielczego wlasnosciowego prawa, spelniajacej wymagania odrgbnego
lokalu. Poniewaz zbycie takiej czgsci lokalu nie moglto by¢ dokonane bez
ustanowienia przez spotdzielni¢ nowego spoétdzielczego wiasnosciowego prawa
do lokalu (przeniesienie konstytutywne), konieczne byto uregulowanie sposobu
dokonania takiej czynnosci. Realizacja wskazan powotanego wyroku Trybunatu
Konstytucyjnego jest takze regulacja dotyczaca art. 17°, dajaca mozliwo$é
ustalenia wysokosci wkladu budowlanego 1 wypetniajaca lukg¢ powstata

w wyniku utraty mocy przepisu art. 17° ust. 1 pkt 1 i ust. 2.
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Wyrazem dazenia do réwnego traktowania cztonkow spoétdzielni jest
wprowadzenie ograniczenia wysokosci wynagrodzenia notariusza za o0got
czynnosci notarialnych dokonanych przy zawieraniu umowy zbycia
ekspektatywa spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, analogicznego
jak w przypadkach przeniesienia odrgbnej wlasnosci lokalu na dotychczasowego
uprawnionego do lokalu z tytutu innego prawa.

Dodanie art. 11" ust. 17 oraz art. 17* jest wyrazem dazenia do petiejszej
realizacji zatozenia o stopniowym zast¢powaniu spotdzielczego wtasnosciowego
prawa do lokalu prawem odrgbnej wilasnosci lokalu, przy jednoczesnym
zachowaniu mozliwosci ustanawiania tego prawa w zakresie niezbednym do
niezaktoconego funkcjonowania spotdzielni mieszkaniowych 1 realizacji praw
1 interesOw ich cztonkéw, ktérzy zawarli lub zamierzaja w przysziosci zawrzec
umowy o budowe. Projektowany art. 42 ust. 1 stanowi realizacj¢ zar6wno
wskazan wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 20 kwietnia 2005 r. sygn.
akt K 42/02 (Dz. U. Nr 72, poz. 643) jak 1 postulatéw czionkéw spoétdzielni
mieszkaniowych, domagajacych si¢ jednoznacznego okreslenia terminu w jakim
spotdzielnie obowiazane beda okreslic dla poszczegdlnych nieruchomosci
przedmiot odrgbnej wtasnosci wszystkich lokali mieszkalnych 1 lokali o innym
przeznaczeniu.

Skutki prawne, spoleczne i gospodarcze projektowanej regulacji

Projektowana ustawa ma duze znaczenie dla spétdzielni mieszkaniowych
oraz ich czlonkéw. Sprzyja ona zwigkszeniu ilosci zawieranych umoéw
o przeniesienie wlasnosci lokali, zawieranych migedzy spétdzielnia 1 jej
czlonkami, takze dzigki nakazaniu okreslenia przez spétdzielnie do konca 2007r.
przedmiotu odrgbnej wilasnosci we wszystkich nieruchomosciach. Ustawa
sprzyja takze nabywaniu przez uprawnionych z tytutu lokatorskiego prawa do
lokalu wtasnosciowego prawa do lokalu lub odrgbnej wtasnosci, co sprzyja
trwalemu uregulowaniu stosunkéw mieszkaniowych tej grupy cztonkéw

spotdzielni.
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Uzyskanie prawa witasnosci lokalu, a tym samym prawa dysponowania
posiadanym lokalem na drodze sprzedazy, zamiany, darowizny, przez wielu
czlonkéw, dotychczas tego pozbawionych, powinno z kolei wplyna¢ na
znaczace ozywienie rynku nieruchomosci.

Skutki finansowe projektowanej regulacji

Brak bezposrednich skutkow dla dochodow 1 wydatkéw budzetu Panstwa
1 jednostek samorzadu terytorialnego. Niewielkie zmniejszenie dochodow
budzetu Panstwa mogloby wynikac z reyzgnacji, w zwiazku uchyleniem art. 12
ust. 1 pkt 5 i art. 46" wplywéw z wplat czeéci réznicy miedzy zwaloryzowanym
wktadem mieszkaniowym a wartoscia rynkowa lokalu, zwiazanych z wykupem
mieszkan lokatorskich, na splat¢ podlegajacego odprowadzeniu do budzetu
panstwa umorzeniu kredytu obciazajacego dany lokal. Jednakze praktyczne
zahamowanie tej formy przeksztalcen w zwiazku z bardzo niekorzystng dla
czlonkéw regulacja powodowalo w konsekwencji zahamowanie wplywow
z tego tytulu. Zostana one jednak zrekompensowane zwigkszonymi wplywami,
jakich nalezy spodziewa¢ si¢ w zwiazku zozywieniem rynku obrotu

mieszkaniami spétdzielczymi.

Brak bezposredniego wplywu na rynek pracy. Wiaczenie wigkszej liczby
lokali do obrotu rynkowego moze jednak korzystnie wplyna¢ na mobilnos¢
ludnosci poszukujacej pracy w regionach o mniejszym bezrobociu, jak réwniez

zwigkszone zapotrzebowanie na materiaty budowlane 1 ustugi remontowe.

Brak bezposrednich skutkéw dla konkurencyjnosci gospodarki

1 przedsigbiorczosci.

Brak bezposredniego wptywu na sytuacje i rozwdj regionalny.

Stosunek projektowanej regulacji do prawa wspolnotowego Unii
Europejskiej

Projekt jest zgodny z prawem Unii Europejskie;.
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