Druk nr 766

Warszawa, 29 czerwca 2006 r.

SEJM
RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
V kadencja
Prezes Rady Ministrow
RM 10-74-06
Pan
Marek Jurek

Marszatek Sejmu

Rzeczypospolitej Polskiej

Szanowny Panie Marszatku

Na podstawie art. 118 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia
2 kwietnia 1997 r. przedstawiam Sejmowi Rzeczypospolitej Polskiej projekt
ustawy

- 0 zmianie ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych oraz niektorych
innych ustaw.

W  zalaczeniu przedstawiam takze opini¢ dotyczaca zgodnosci
proponowanych regulacji z prawem Unii Europejskie;.

Ponadto uprzejmie informujg¢, ze do prezentowania stanowiska Rzadu w
tej sprawie w toku prac parlamentarnych zostal upowazniony Minister
Budownictwa.

Z powazaniem

(-) Kazimierz Marcinkiewicz



Projekt

USTAWA

z dnia

o zmianie ustawy o spéltdzielniach mieszkaniowych oraz niektérych in-

nych ustaw”

Art. 1. W ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. o spdtdzielniach mieszka-
niowych (Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz.1116, z pézn. zm.?) wprowadza sie na-

stepujagce zmiany:
1) wart. 4:
a) ust. 2 i 3 otrzymujg brzmienie:

.2. Cztonkowie spotdzielni bedacy wiascicielami lokali
sq obowigzani uczestniczy¢ w wydatkach zwigza-
nych z eksploatacjg i utrzymaniem ich lokali, eks-
ploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci wspdlnych,
eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stano-
wigcych mienie spotdzielni oraz w zobowigzaniach
spotdzielni z innych tytutdw przez uiszczanie optat

zgodnie z postanowieniami statutu.

3. Czionkowie spétdzielni, ktdérzy oczekujg na ustano-
wienie na ich rzecz spoétdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego albo spétdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu, sg obowigzani
uczestniczy¢ w kosztach budowy lokali przez wno-
szenie wkiadéw mieszkaniowych lub budowlanych
i w innych zobowigzaniach spoétdzielni zwigzanych

z budowg zgodnie z postanowieniami statutu. Od



b)

d)

chwili postawienia im lokali do dyspozycji uiszczajg

oni optaty okreslone w ust. 1.7,
po ust. 3 dodaje sie ust. 3' w brzmieniu:

,3". Cztonkowie spétdzielni, ktorzy oczekuja na ustano-
wienie na ich rzecz prawa odrebnej wiasnosci loka-
lu, sg obowigzani wnosi¢ wpfaty na poczet ceny
nabycia lokalu zgodnie z postanowieniami umowy o
budowe lokalu. Od chwili postawienia im lokali do

dyspozycji uiszczajg oni optaty okreslone w ust. 2.7,
po ust. 4 dodaje sie ust. 4" w brzmieniu:

,4'. Osoby, o ktérych mowa w ust. 2 i 4, sg réwniez
obowigzane uczestniczy¢ w wydatkach zwigzanych
z modernizacjg budynku lub budynkdéw, w rozumie-
niu art. 6" ust. 5, bedacych czescig nieruchomosci

wspolnej, w ktoérej osoby te posiadajg udziat.”,
po ust. 5 dodaje sie ust. 5" w brzmieniu:

,0'. Poza optatami, o ktéorych mowa w ust. 1-2, 4 i 5,
cztonkowie spotdzielni, wiasciciele lokali niebedacy
cztonkami spétdzielni oraz osoby niebedgce czion-
kami spotdzielni, ktérym przystugujg spotdzielcze
wiasnosciowe prawa do lokali, sg obowigzani wno-
si¢ opfaty niezalezne od spotdzielni, przez ktére na-
lezy rozumie¢ optaty za dostawy do lokalu energii,
gazu, wody oraz odbidr sciekéw, odpadow i nieczy-
stosci ciektych. Optaty te moga by¢ pobierane przez
spétdzielnie tylko w przypadkach, gdy osoby, o kto-
rych mowa w art. 1-2 i 4, nie majg zawartej umowy
bezposrednio z dostawcg mediow lub dostawcg
ustug. Do optat niezaleznych od spétdzielni zalicza
sie rowniez przypadajgce na lokal optaty za uzyt-



e) ust.

g9)

ust.

,02.

6°.

kowanie wieczyste gruntu oraz podatek od nieru-

chomosci.”,
6 otrzymuje brzmienie:

Za optaty, o ktéorych mowa w ust. 1-2, 4, 5i 5, soli-
darnie z cztonkami spoétdzielni, wiascicielami lokali
niebedacymi czionkami spotdzielni lub osobami
niebedgcymi cztonkami spétdzielni, ktérym przystu-
gujg spotdzielcze wtasnosciowe prawa do lokali,
odpowiadajg stale zamieszkujgce z nimi osoby pet-
noletnie, a takze osoby faktycznie korzystajgce

z lokalu.”,
62 i 62 otrzymujg brzmienie:

Optaty, o ktorych mowa w ust. 1-2, 4, 5 i 5", wnosi
sie co miesigc z gory do 10 dnia miesigca. Statut
spoétdzielni moze okresla¢ inny termin wnoszenia

optat, nie wczesniejszy jednak niz ustawowy.

Optaty, o ktérych mowa w ust. 1-2 i 4-5", przezna-
cza sie wytgcznie na cele okredlone w tych przepi-

sach.”,

po ust. 62 dodaje sie ust. 6* w brzmieniu:

6%,

W przypadku podwyzszenia optat, o ktérych mowa
w ust. 57, spotdzielnia jest obowigzana przedstawic
na pismie, w terminie 14 dni, cztonkom spétdzielni,
wiascicielom lokali niebedgcym czionkami spot-
dzielni oraz osobom niebedacym cztonkami spot-
dzielni, ktérym przystugujg spotdzielcze wtasno-
sciowe prawa do lokali, zestawienie optat wraz

Z przyczyng ich podwyzszenia.”,



h)

i)

i)

k)

ust. 7 otrzymuje brzmienie:

.. W przypadku podwyzszenia optat, o ktérych mowa

w ust. 1-2, 4 i 5, spotdzielnia jest obowigzana za-
wiadomic¢ o podwyzce cztonkéw spotdzielni, wiasci-
cieli lokali niebedacych cztonkami spétdzielni oraz
osoby niebedace cztonkami spoétdzielni, ktorym
przystugujg spotdzielcze wiasnosciowe prawa do
lokali, nie pdzniej niz na 3 miesigce naprzdd na ko-

niec miesigca kalendarzowego.”,

po ust. 7 dodaje sie ust. 7' w brzmieniu:

,/'. Na pisemne zadanie czionka spétdzielni, wtascicie-

la lokalu niebedacego cztonkiem spétdzielni lub
osoby niebedacej cztonkiem spotdzielni, ktorej
przystuguje spotdzielcze wtasnosciowe prawo do
lokalu, spétdzielnia jest obowigzana przedstawi¢ na
piSmie, w terminie 14 dni, przyczyne podwyzki
opfat, o ktérych mowa w ust. 1-2, 4 i 5, oraz jej kal-

kulacje.”,

ust. 8 otrzymuje brzmienie:

,8. W ciggu 2 miesiecy od dnia zawiadomienia, o kto-

rym mowa w ust. 7, czlonek spoétdzielni, wiasciciel
lokalu niebedacy cztonkiem spotdzielni oraz osoba
niebedgca cztonkiem spoétdzielni, ktérej przystuguje
spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu, moze
kwestionowac¢ zasadnos¢ podwyzki na drodze sa-
dowej, wnoszac pozew o ustalenie, ze podwyzka
jest niezasadna albo jest zasadna, lecz w innej wy-
sokosci. Udowodnienie zasadnosci podwyzki optat

cigzy na spotdzielni.”,

dodaje sie ust. 9i 10 w brzmieniu:



2) wart. 6:

»9.

10.

Do dnia uprawomocnienia sie orzeczenia sadu
konczacego postepowanie w sprawie, osoba kwe-
stionujgca podwyzke jest obowigzana uiszczac

optaty w dotychczasowej wysokosci.

W przypadku uznania przez sad podwyzki optat za
zasadng, obowigzek swiadczenia opftat w podwyz-
szonej wysokos$ci istnieje od pierwszego dnia po

uptywie terminu, o ktérym mowa w ust. 7.7;

a) ust. 1 otrzymuje brzmienie:

,1. Réznica miedzy kosztami eksploatacji i utrzymania

nieruchomosci, zarzgdzanych przez spotdzielnie na
podstawie art. 1 ust. 3, a przychodami z optat,
o ktérych mowa w art. 4 ust. 1-2, 4 i 5, zwieksza
odpowiednio koszty Ilub przychody eksploataciji
i utrzymania nieruchomosci w roku nastepnym.
Réznica miedzy kosztami a optatami, o ktdérych
mowa w art. 4 ust. 5, podlega po uptywie okresu
rozliczeniowego indywidualnemu rozliczeniu z oso-

bami, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1-2i 4.7,

. 3 otrzymuje brzmienie:

Spétdzielnia tworzy fundusz na remonty zarzadza-
nych przez nig nieruchomosci. Odpisy na ten fun-
dusz obcigzajg koszty eksploatacji i utrzymania tych
nieruchomosci. Obowigzek swiadczenia na fundusz
obcigza osoby, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1-2 i 4.
Zakres $wiadczen wtadcicieli lokali na fundusz re-
montowy ustala sie, z uwzglednieniem wielkosci ich

udziatéw w nieruchomosci wspolnej.”,



c) po ust. 3 dodaje sie ust. 3' w brzmieniu:

~3'. W przypadku pokrycia kosztéw wykonanych przez
spoétdzielnie robot budowlanych srodkami funduszu
remontowego spotdzielni lub uzyskanej przez spot-
dzielnie pomocy ze srodkow publicznych albo z in-
nych srodkow, przepiséw art. 10 ust. 5, art. 11" ust.
1 pkt 2, art. 12 ust. 1 pkt 2, art. 173 ust. 5 art. 17"

ust. 1 pkt 2 nie stosuje sie.”;
3) wart. 11"
a) w ust. 1 pkt 5 otrzymuje brzmienie:

,9) wptaty réznicy pomiedzy wartoscig rynkowg lokalu
a zwaloryzowang wartoscig wniesionego catego
wktadu mieszkaniowego albo jego czesci. Wartosc
rynkowa lokalu jest pomniejszana o wartos¢ sfinan-
sowanych przez czionka naktadéw podnoszacych
wartos¢ lokalu, ktéra nie znalazta odzwierciedlenia
w wysokosci zwaloryzowanego wkfadu mieszka-
niowego. Jezeli spétdzielnia skorzystata z pomocy
uzyskanej ze $rodkdédw publicznych lub z innych
srodkéw, to roznica pomiedzy wartoscig rynkowg
lokalu a wartoscig zwaloryzowanego wktadu miesz-
kaniowego podlega zmniejszeniu o 50% wartosci
pomocy uzyskanej przez spotdzielnie zwaloryzowa-
nej proporcjonalnie do aktualnej wartosci rynkowej

lokalu. Przepis art. 46" stosuje sie odpowiednio.”,
b) po ust. 1 dodaje sie ust. 1' w brzmieniu:

,11. Statut spotdzielni moze przewidywac korzystniejsze
dla cztonkéw zasady rozliczen z tytutu przeksztat-

cenia spoétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu



mieszkalnego na spoétdzielcze wlasnosciowe prawo

do lokalu.”;

4) wart. 12:

5)

a) w ust. 1 pkt 5 otrzymuje brzmienie:

,0) wptaty réznicy pomiedzy wartoscig rynkowa lokalu

a zwaloryzowang wartoscig wniesionego catego
wktadu mieszkaniowego albo jego czesci. Wartos¢
rynkowa lokalu jest pomniejszana o warto$¢ sfinan-
sowanych przez czionka naktadow podnoszacych
warto$¢ lokalu, ktéra nie znalazta odzwierciedlenia
w wysokoéci zwaloryzowanego wkfadu mieszka-
niowego. Jezeli spotdzielnia skorzystata z pomocy
uzyskanej ze srodkow publicznych lub z innych
Srodkow, to réznica pomiedzy wartoscig rynkowg
lokalu a wartoscig zwaloryzowanego wkfadu miesz-
kaniowego podlega zmniejszeniu o 50% wartosci
pomocy uzyskanej przez spoétdzielnie zwaloryzowa-
nej proporcjonalnie do aktualnej wartosSci rynkowej

lokalu. Przepis art. 46" stosuje sie odpowiednio.”,
po ust. 1 dodaje sie ust. 1" w brzmieniu:

,11. Statut spoétdzielni moze przewidywac dla czton-
kow, ktorym przystuguje spotdzielcze lokator-
skie prawo do lokalu, korzystniejsze zasady
rozliczen z tytutu przeniesienia wtasnosci loka-

u.”;

uchyla sie art. 122

6) wart. 173

a) w ust. 1 pkt 3 otrzymuje brzmienie:



»3) zobowigzanie cztonka spotdzielni do pokrycia kosz-
tow budowy lokalu przez wniesienie wktadu budow-
lanego wedtug okreslonych w statucie spoétdzielni
zasad rozliczania kosztow budowy lokali i ustalania

wktadow budowlanych,”,
b) ust. 3 otrzymuje brzmienie:

.3. Przepis ust. 1 pkt 3 stosuje sie odpowiednio do
czlonka zawierajgcego umowe o ustanowienie
spoétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu,
do ktérego wygasto prawo przystugujgce innej oso-
bie. Taki cztonek wnosi wktad budowlany w wyso-
kosci wkiadu wyptaconego innej osobie, o ktorej
mowa w art. 17", oraz zobowigzuje sie do sptaty
dtlugu obcigzajgcego te osobe z tytutu przypadaja-
cej na nig czesci zaciggnietego przez spotdzielnie
kredytu na sfinansowanie kosztéw budowy danego

lokalu wraz z odsetkami.”;
7) w art. 17* dodaje sie ust. 4 w brzmieniu:

»4. Wynagrodzenie notariusza za ogét czynnosci notarial-
nych dokonanych przy zawieraniu umowy, o ktorej mo-
wa w ust. 3, wynosi 1/3 minimalnego wynagrodzenia za
prace, o ktorym mowa w ustawie z dnia 10 pazdziernika

2002 r. o minimalnym wynagrodzeniu za prace.”;
8) wart. 18:
a) ust.1 otrzymuje brzmienie:

,1. Z cztonkiem spoétdzielni ubiegajgcym sie o ustano-
wienie odrebnej wtasnosci lokalu spoétdzielnia za-
wiera umowe o budowe lokalu. Umowa ta, zawarta

w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci, po-



winna zobowigzywac strony do zawarcia, po wybu-
dowaniu lokalu, umowy o ustanowienie odrebnej

wiasnosci tego lokalu, a ponadto powinna zawierac:

1) zobowigzanie cztonka spotdzielni do pokrycia

okreslonej w umowie ceny nabycia lokalu;

2) okreslenie zakresu rzeczowego robdt realizo-
wanego zadania inwestycyjnego, ktore bedzie
stanowi¢ podstawe ustalenia wysokosci ceny

nabycia lokalu;

3) okreslenie zasad ustalania wysokos$ci ceny na-

bycia lokalu;

4) okreslenie rodzaju, potozenia i powierzchni lo-

kalu oraz pomieszczen do niego przynaleznych;
5) inne postanowienia okre$lone w statucie.”,
b) uchyla sie ust. 2,
c) ust. 3 otrzymuje brzmienie:

.3. Przepisy ust. 1 pkt 2 i 3 nie dotyczg cztonkdw, kto-
rzy zawierajg umowe o budowe bezposrednio z wy-
konawcg robdét budowlanych, w wypadku zadan
nieobejmujacych nieruchomosci wspolnych lub

czesci wspolnych.”;
9) wart. 19:
a) ust. 1i 2 otrzymujg brzmienie:

,1. Z chwilg zawarcia umowy, o ktérej mowa w art. 18
ust. 1, powstaje roszczenie o ustanowienie odreb-
nej wlasnoéci lokalu, zwane dalej ,ekspektatywg

odrebnej wtasnosci lokalu”. Ekspektatywa odrebne;j
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wiasnosci lokalu jest zbywalna, wraz z wptatg wnie-
siong na poczet ceny nabycia lokalu, przechodzi na

spadkobiercow i podlega egzekucji.

2. Nabycie ekspektatywy odrebnej wtasnosci lokalu
obejmuje réwniez wptate wniesiong na poczet ceny
nabycia lokalu i staje sie skuteczne z chwilg przyje-
cia w poczet cztonkéw nabywcy lub spadkobiercy,
ztym ze w przypadku kolejnego zbycia ekspekta-
tywy przed przyjeciem poprzedniego nabywcy
w poczet czionkdow, zbycie staje sie skuteczne
z chwilg przyjecia kolejnego nabywcy w poczet

cztonkdw. Przepis art. 23 stosuje sie odpowiednio.”;
10) w art. 27:
a) po ust. 2 dodaje sie ust. 2' w brzmieniu:

,2'. Spotdzielnia pisemnie powiadamia wiascicieli lokali
niebedacych czionkami spétdzielni o warunkach
wykonywania przez nig zarzadu, o ktérym mowa
w ust. 2, chyba ze warunki te zostaty okreslone
w akcie notarialnym przeniesienia witasnosci lokalu

lub w umowie zawartej przez te osoby ze spoétdziel-

nig.”,
b) ust. 5 otrzymuje brzmienie:

.. Z zadaniem, o ktérym mowa w art. 16 ust. 1 ustawy
o witasnosci lokali, wystepuje zarzad spoétdzielni na
wniosek wiekszosci wiascicieli lokali w budynku lub
budynkach potozonych w obrebie danej nierucho-
mosci, obliczanej weditug wielkosci udziatéw w nie-

ruchomosci wspélnej.”;

11) w art. 42 ust. 1 otrzymuje brzmienie:
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,1. Do dnia 31 grudnia 2007 r. spoétdzielnia mieszkaniowa
okresli dla poszczegdlnych nieruchomosci przedmiot
odrebnej wtasnosci wszystkich lokali mieszkalnych i lo-

kali o innym przeznaczeniu.”;
12) w art. 44:
a) ust. 1i2 otrzymujg brzmienie:

,1. W przypadku podziatu nieruchomosci stanowigcej
witasnos¢ spétdzielni, polegajgcego na ustanowie-
niu wiasnosci choc¢by jednego lokalu na rzecz oso-
by innej niz spotdzielnia, obcigzonej hipoteka istnie-
jaca w dniu wejscia ustawy w zycie, zabezpieczaja-
cq kredyt, z ktérego srodki finansowe przeznaczono
na potrzeby tej nieruchomosci, hipoteka tagczna nie
powstaje. Art. 76 ust. 4 ustawy z dnia 6 lipca 1982
r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2001
r. Nr 124, poz. 1361, z pézn. zm.”) stosuje sie od-

powiednio.

2. Dokonanie podziatu, o ktérym mowa w ust. 1, po-
woduje wygasniecie hipoteki obcigzajacej nieru-
chomos$¢ w dniu wejscia ustawy w zycie, zabezpie-
czajacej kredyt, z ktérego srodki finansowe prze-
znaczono na potrzeby innej nieruchomosci. W celu
zabezpieczenia kredytu zabezpieczonego poprzed-
nio hipoteka, ktora wygasta, spétdzielnia niezwiocz-
nie obcigzy hipotekg nieruchomos¢, na potrzeby
ktorej zostaty przeznaczone srodki pochodzgce
ztego kredytu, lub inng nieruchomos¢, o ktorej
mowa w art. 40, chyba ze spoétdzielnia i wierzyciel
osiggng porozumienie co do innego sposobu za-

bezpieczenia tego kredytu.”,



b)

12

uchyla sie ust. 4;

13) w art. 48:

a) w ust. 1 pkt 2 otrzymuje brzmienie:

b)

»2)

o ustanowienie spoéfdzielczego wiasnosciowego
prawa do lokalu, na warunkach okreslonych
wart. 17" i art. 173 ust. 1 pkt 3,”,

ust. 1" i 12 otrzymujg brzmienie:

S0

12.

Kaucje mieszkaniowe, o ktorych mowa w art. 7
ust. 3 wzwigzku z art. 9 ust. 1 ustawy z dnia
12 pazdziernika 1994 r. o zasadach przekazywania
zaktadowych budynkéw mieszkalnych przez przed-
siebiorstwa panstwowe (Dz. U. Nr 119, poz. 567,
z pozn. zm.?) podlegaja zaliczeniu na poczet wkia-

du mieszkaniowego albo budowlanego.

Wysokos¢ kaucji mieszkaniowej zaliczonej na po-
czet wktadu mieszkaniowego albo budowlanego
waloryzuje sie proporcjonalnie do wartosci rynkowej
lokalu. W pozostatych przypadkach zwrot kaucji na-
stepuje w wysokosci srodkow przekazanych spot-
dzielni przez przedsiebiorstwo panstwowe, pan-
stwowg osobe prawng lub panstwowg jednostke

organizacyjna.”,

c) po ust.13 dodaje sie ust. 1*i 1° w brzmieniu:

14, Jezeli przed ustanowieniem spoétdzielczego lokator-

skiego prawa do lokalu na rzecz najemcy, na wa-
runkach okreslonych w ust. 13, spoétdzielnia dokona-
ta modernizacji budynku, w rozumieniu art. 6

ust. 5, to warunkiem ustanowienia tego prawa jest
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pokrycie przez najemce kosztéw modernizacji bu-

dynku przypadajacych na dany lokal.

1°. Jezeli po ustanowieniu spotdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu na rzecz najemcy, na warunkach
okreslonych w ust. 13, spotdzielnia dokona moder-
nizacji budynku, w rozumieniu art. 6" ust. 5, to czto-
nek, ktéremu to prawo przystuguje, jest obowigzany
do pokrycia kosztow modernizacji budynku przypa-

dajacych na dany lokal.”;
14) w art. 49 ust. 1 otrzymuje brzmienie:

,1. Jezeli do dnia 31 grudnia 2007 r. spétdzielnia nie po-
dejmie czynnosci, o ktérych mowa w art. 41 i 42, a nie
toczy sie postepowanie sgdowe w trybie art. 43 ust. 5,
sad, na wniosek osoby, ktérej zgodnie z przepisami
ustawy przystuguje, z zastrzezeniem art. 36, prawo za-
dania przeniesienia na nig wtasnosci lokalu nalezgcego
do spoétdzielni, orzeknie o ustanowieniu odrebnej wia-
snosci lokalu mieszkalnego lub lokalu o innym przezna-
czeniu na zasadach okreslonych odpowiednio w art. 12,
art. 17, art. 17"°, art. 39-43, art. 48 i art. 48".”.

Art. 2. W ustawie z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipo-
tece (Dz. U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361, z pdzn. zm.3)) w art. 76 ust. 4 otrzymu-

je brzmienie:

,4. Do hipoteki zabezpieczajgcej kredyt udzielony na budowe
domow mieszkalnych, jezeli podziat nieruchomosci polega
na przeniesieniu wiasnosci czesci nieruchomosci zabudo-
wanej domem mieszkalnym, przepisu ust. 1 nie stosuje sie.
W takim przypadku hipoteka ulega podziatowi zgodnie
z postanowieniami umowy. Jezeli umowa nie zawiera po-

stanowien dotyczacych podziatu hipoteki, wierzyciel moze,
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w drodze powodztwa przeciwko nabywcy czesci nierucho-
mosci zabudowanej domem mieszkalnym, dochodzi¢ usta-

nowienia hipoteki.”.

Art. 3. W ustawie z dnia 12 pazdziernika 1994 r. o zasadach przeka-
zywania zaktadowych budynkoéw mieszkalnych przez przedsiebiorstwa pan-
stwowe (Dz. U. Nr 119, poz. 567, z pozn. zm.4)) w art. 9:

a) uchyla sie ust. 2,
b) ust. 3 otrzymuje brzmienie:

.3. Przepisy ust. 1 stosuje sie odpowiednio w przypadku
nieodptatnego przekazania przez przedsiebiorstwo pan-
stwowe na rzecz spoétdzielni mieszkaniowych, o ktérych
mowa w art. 1 ust. 1 pkt 2, hoteli pracowniczych prze-

znaczonych na cele mieszkaniowe.”.

Art. 4. W ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokato-
row, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U.
z 2005 r. Nr 31, poz. 266 i Nr 69, poz. 626) w art. 9 po ust. 6 dodaje sie ust. 6'

w brzmieniu:

,0'. Przepisy ust. 2, 5 i 6 nie majg zastosowania do opfat, do
ponoszenia ktérych sg obowigzani cztonkowie spoétdzielni
mieszkaniowych oraz osoby niebedace cztonkami, ktérym

przystugujg spoétdzielcze wiasnosciowe prawa do lokali.”.

Art. 5. Do oceny skutkow zdarzen prawnych stosuje sie przepisy obo-

wigzujace w dniu, w ktérym zdarzenia te nastapity.

Art. 6. 1. Spoétdzielnie istniejgce w dniu wejscia ustawy w zycie dokona-
ja zmian swoich statutow stosownie do wymagan niniejszej ustawy i w trybie
przewidzianym w ustawie — Prawo spétdzielcze. Zgtoszenia tych zmian do Kra-
jowego Rejestru Sadowego spétdzielnie dokonajg w terminie 12 miesiecy od

dnia wejscia w zycie niniejszej ustawy.
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2. Do czasu zarejestrowania zmian statutow postanowienia do-

tychczasowych statutow pozostajg w mocy. Jednakze w razie sprzecznosci

miedzy nimi a przepisami niniejszej ustawy stosuje sie przepisy tej ustawy.

Art. 7. Ustawa wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia.

2)

3)

4

Niniejsza ustawa zmienia si¢ ustawe z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece, ustawe
z dnia 12 pazdziernika 1994 r. o zasadach przekazywania zakladowych budynkéw mieszkalnych
przez przedsigbiorstwa panstwowe oraz ustawe z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokato-
réw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaly ogtoszone w Dz. U. 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.

Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaly ogloszone w Dz. U. z 2001 r. Nr 125,
poz. 1368 i Nr 110, poz. 1189, z 2002 r. Nr 169, poz. 1387, z 2003 r. Nr 42, poz. 363 oraz z 2004 r.
Nr 172, poz. 1804.

Zmiany wymienionej ustawy zostaly ogtoszone w Dz. U. z 1996 r. Nr 52, poz. 236, z 1997 r. Nr 6,
poz. 32,z 2000 r. Nr 39, poz. 442 oraz z 2005 r. Nr 167, poz. 1398.



UZASADNIENIE

Uwagi ogolne

Zmiany projektowane w ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoétdzielniach
mieszkaniowych majg przede wszystkim na celu uwzglednienie wyrokéw Try-
bunatu Konstytucyjnego: z dnia 20 kwietnia 2005 r. sygn. akt K 42/02 (Dz. U.
Nr 72, poz. 643) i z dnia 21 grudnia 2005 r. sygn. akt SK 10/05 (Dz. U. Nr 260,
poz. 2184), uwag Trybunatu zawartych w postanowieniu z dnia 29 czerwca
2005 r. sygn. akt S 1/05 oraz postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 14 lipca
2004 r. IV CK 568/2003.

W wyroku z dnia 20 kwietnia 2005 r. Trybunat orzekt, ze niezgodne z Konstytu-
cja Rzeczypospolitej Polskiej sg m.in. nastepujgce przepisy ustawy w dnia 15
grudnia 2005 r. o spétdzielniach mieszkaniowych w brzmieniu przed noweliza-
cja dokonang ustawg z dnia 3 czerwca 2005 r. o zmianie ustawy o spotdziel-

niach mieszkaniowych oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 122, poz. 1024):
1) art. 11" ust. 2 i 4 — niezgodny z art. 2 i art. 64 ust. 2 Konstytucji,

2) art. 12 w zakresie, w jakim pomija mozliwos¢ uregulowania w statucie ko-
rzystniejszych dla cztonkéw spétdzielni mieszkaniowej zasad rozliczen z ty-

tutu nabycia wtasnosci lokalu — niezgodny z art. 32 Konstytucij,
3) art. 17° ust. 1 pkt 1i ust. 2 — niezgodny z art. 64 ust. 2 Konstytugji,

4) art. 42 ust. 1 w zakresie, w jakim wyznacza poczatek biegu terminu realizacji
przewidzianego w nim obowigzku spotdzielni mieszkaniowej, jest niezgodny
z art. 2 Konstytuciji; przepis ten utracit moc obowigzujacag po uptywie 12 mie-

siecy od dnia ogtoszenia niniejszego wyroku, tj. z dniem 29 kwietnia 2006 r.

W wyroku z dnia 20 kwietnia 2005 r. Trybunat uznat takze za niezgodny
z Konstytucjg art. 1 pkt 40 ustawy z dnia 19 grudnia 2002 r. o zmianie ustawy

0 spofdzielniach mieszkaniowych oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 240,



poz. 2058), na mocy ktérego zostat uchylony art. 49 ustawy z dnia 15 grudnia
2000 r. o spodtdzielniach mieszkaniowych przewidujgcy droge sadowg do do-

chodzenia roszczen o przeniesienie wiasnosci lokalu.

Tres¢ wyroku z dnia 20 kwietnia 2005 r. i uwagi Trybunatu zawarte w jego uza-
sadnieniu nie mogty zosta¢ uwzglednione we wskazanej nowelizacji z dnia
3 czerwca 2005 r., ktéra weszta w zycie w dniu 22 lipca 2005 r., z uwagi na zbyt

daleko zaawansowany tok prac legislacyjnych.

W postanowieniu z dnia 14 lipca 2004 r. Sad Najwyzszy uznat, ze wygasniecie
hipoteki, o ktdrej mowa w art. 44 ust. 1 ustawy o spétdzielniach mieszkanio-
wych, nastepuje z chwilg ustanowienia w nieruchomosci stanowigcej wtasnosé

spoétdzielni odrebnej wiasnosci cho¢by jednego lokalu na rzecz innej osoby.

W wyroku z dnia 21 grudnia 2005 r. Trybunat orzekt o niezgodnosci z Konstytu-
Cjg art. 44 ust. 1 i 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych w brzmieniu na-
danym ustawg z dnia 21 grudnia 2001 r. o zmianie ustaw: o Bankowym Fundu-
szu Gwarancyjnym, Prawo energetyczne, o partiach politycznych, o dostoso-
waniu gornictwa wegla kamiennego do funkcjonowania w warunkach gospodar-
ki rynkowej oraz szczegodlnych uprawnieniach i zadaniach gmin gorniczych,
0 zmianie niektérych ustaw zwigzanych z funkcjonowaniem administracji pu-
blicznej, Prawo telekomunikacyjne, o komercjalizacji, restrukturyzacji i prywaty-
zacji przedsiebiorstwa panstwowego ,Polskie Koleje Panstwowe”, o spotdziel-
niach mieszkaniowych, o jakosci handlowej artykutow rolno-spozywczych, Or-
dynacja wyborcza do Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej i do Senatu Rzeczypo-
spolitej Polskiej, o przebudowie i modernizacji technicznej oraz finansowaniu Sit
Zbrojnych Rzeczypospolitej Polskiej w latach 2001-2006, o zmianie ustawy
0 zamowieniach publicznych oraz utracie mocy ustawy o kasach oszczedno-
Sciowo-budowlanych i wspieraniu przez panstwo oszczedzania na cele miesz-
kaniowe (Dz. U. Nr 154, poz. 1802).

Trybunat stwierdzit, ze kwestionowane przepisy sg niedopuszczalng ingerencjg
w sfere konstytucyjnie chronionych praw wierzyciela hipotecznego. Ustawo-
dawca nie przewidziat przy tym rozwigzania sytuacji, w ktorej spotdzielnia nie

posiada nieruchomosci, na ktérej mogtaby ustanowi¢ nowq ,zastepczg” hipote-



ke. Pozniejsze zmiany dotyczace nieruchomosci, np. jej podziat, muszg pozo-

stawaé bez wptywu na sytuacje prawng wierzyciela hipotecznego.

Trybunat podkreslit, ze sama regulacja przewidujaca wygasniecie hipoteki nie
musiataby zosta¢ oceniona negatywnie, o ile ustawodawca wprowadzitby alter-
natywe i co najmniej rwnowazne Srodki ochrony interesow wierzyciela. Wej-

Scie w zycie tego wyroku Trybunat odroczyt o rok.

W postanowieniu z dnia 29 czerwca 2005 r. Trybunat przedstawit Sejmowi
— w celu zapewnienia spojnosci systemu prawnego Rzeczypospolitej Polskiej
— uwagi o stwierdzonych uchybieniach i lukach w przepisach regulujacych

optaty za uzywanie lokali mieszkalnych.

W ww. postanowieniu Trybunat stwierdzit m.in., ze ,...wprowadzenie odmien-
nych zasad sgdowej kontroli podwyzszania czynszow i optat z tytutu uzywania
lokalu, wynikajace z aktualnie obowigzujgcej ustawy o ochronie praw lokatorow
oraz z ustawy z 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych — nie jest
juz uzasadnione. W jednym i drugim wypadku chodzi bowiem o identyczne cele
tej kontroli oraz identyczne kryteria tej oceny, aczkolwiek katalog elementow
opfat spotdzielczych z natury rzeczy musi by¢ ograniczony. Ustawodawstwo
musi w tym wypadku tworzy¢ konsekwentnie jednakowy poziom ochrony dla
wszystkich lokatorow, okreslajac pewne minimum standardu tej ochrony.”. Try-
bunat zwrécit uwage, ze nieuzasadnione zréznicowanie miedzy przepisami tych
dotyczy w szczegolnosci dtugosci okresu ,miedzy uzyskaniem przez lokatora
informacji o podwyzszeniu wysokosci czynszu lub innej optaty za uzywanie lo-
kalu a aktualizacjg obowigzku ptacenia czynszu lub innej optaty w podwyzszo-
nej wysokosci. W wypadku czynszu termin — wynosi 3 miesigce (art. 8a ust. 2
ustawy o ochronie praw lokatoréw), a w wypadku optat za uzywanie lokalu
spoétdzielczego — tylko 2 tygodnie (art. 4 ust. 8 ustawy o spétdzielniach miesz-
kaniowych). Dalsze nieuzasadnione zrdéznicowanie polega na tym, ze w razie
zakwestionowania podwyzki najemca ptaci czynsz w dotychczasowej wysokosci
(art. 7 ust. 6 ustawy o ochronie praw lokatoréw), zas cztonek spotdzielni obo-
wigzany jest, pomimo zakwestionowania podwyzki na drodze sadowej, do uisz-
czania optat w podwyzszonej wysokosci (art. 4 ust. 8 ustawy o spotdzielniach

mieszkaniowych). Inaczej tez uregulowany zostat ciezar dowodu zasadnosci



podwyzki: udowodnienie przez cztonka spétdzielni, ze podwyzka jest nieuza-

sadniona jest utrudnione wskutek tego, ze przepisy nie gwarantujg mu dostepu

do dokumentacji prowadzonej przez spoétdzielnie dziatalnosci gospodarczej.”.

W niniejszym projekcie proponuje sie takze:

1)

doprecyzowanie regulacji okreslajgcych obowigzki finansowe wiascicieli lo-
kali oraz cztonkow spoétdzielni oczekujacych na ustanowienie na ich rzecz

spoétdzielczego praw do lokalu oraz prawa odrebnej wtasnosci lokalu,

wprowadzenie obowigzku uczestniczenia wtascicieli lokali w wydatkach
zwigzanych z modernizacjg budynku lub budynkéw, bedacych czescig nie-

ruchomosci wspolnej, w ktérej osoby te posiadajg udziat,

wprowadzenie regulacji zawierajgcych wyodrebnienie i okreslenie opfat nie-

zaleznych od spotdzielni,

doprecyzowanie przepisOw regulujacych rozliczanie kosztow i przychodow

oraz odpisy na fundusz remontowy,

obnizenie kosztéw notarialnych ponoszonych przy zawieraniu umowy zbycia
ekspektatywy spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu do wysokosci

1/3 minimalnego wynagrodzenia za prace,

uzupetnienie przepisow okreslajgcych prawa witascicieli lokali niebedgcych
cztonkami spétdzielni zamieszkujgcych w nieruchomosciach stanowigcych
wspotwtasnos¢ spotdzielni, w ktorych zarzad z mocy samej ustawy jest wy-
konywany przez spotdzielnie jak zarzad powierzony, o obowigzek udzielania
wiascicielom informacji o warunkach wykonywania tego zarzadu, chyba ze
zawarli ze spotdzielnig stosowng umowe, w ktérej te warunki zostaty okre-

slone,

usuniecie sprzecznosci w dotychczasowych regulacjach okreslajgcych za-
sady nabywania spotdzielczych praw do lokali oraz prawa wtasnosci lokali
przez najemcow bytych mieszkan zaktadowych przejetych przez spétdziel-

nie.



Bioragc powyzsze pod uwage, uznano za konieczne przygotowanie kolejnej no-
welizacji omawianych ustaw majacej na celu poprawe funkcjonowania ich prze-

pisOw.
Rozwigzania szczegotowe.
[.  Zmiany w ustawie o spoétdzielniach mieszkaniowych:

— art. 4 ust. 2 — proponowana zmiana brzmienia jest zwigzana z regulacjg
dotyczacg funduszu remontowego przewidziang w zaproponowanym
brzmieniu art. 6 ust. 3, ktora okresla krag osoéb zobowigzanych do

Swiadczenia na ten fundusz,

— art. 4 ust. 3 i 3" — proponowana regulacja jest zwigzana z zapropono-
wang w niniejszym projekcie zmiang brzmienia art. 172 ust. 1 pkt 3 oraz
art. 18 ust. 1 pkt 1,

— art. 4 ust. 4" — proponowana regulacja naktada na wiascicieli lokali obo-
wigzek uczestniczenia w kosztach modernizacji. Nieuzasadnione jest
wytgczenie wtascicieli lokali z ponoszenia tych wydatkéw, skoro obo-
wigzek taki spoczywa na cztonkach spoétdzielni i osobach niebedacych
cztonkami, posiadajacych wtasnosciowe prawa do lokali (art. 10 ust. 5
i art. 17° ust. 5),

— art. 4 ust. 5' — proponuje sie wprowadzenie regulacji zawierajgcych wy-

odrebnienie i okreslenie optat niezaleznych od spotdzielni,

— art. 4 ust. 6, 62i 6% — proponowane uzupetnienie dotychczasowych prze-
pisOw jest zwigzane z wyodrebnieniem i okresleniem w ust. 5 optat nie-

zaleznych od spétdzielni,

— art. 4 ust. 6* — proponuje sie natozenie na spétdzielnie, w przypadku
podwyzszenia optat od niej niezaleznych, obowigzku przedstawienia
zestawienia tych opfat wraz z przyczyng ich podwyzszenia, osobom

wskazanym w tym przepisie,



art. 4 ust. 7-10 — proponowane regulacje sg proba zblizenia zasad kon-
troli podwyzszania czynszéw albo innych optat za uzywanie lokali okre-
Slonych w ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokato-
row, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz. U z 2005 r. Nr 31, poz. 266 i Nr 69, poz. 626) do zasad kontroli
podwyzek optat za lokale ponoszonych przez czionkoéw spétdzielni
mieszkaniowych oraz osoby niebedace cztonkami spoétdzielni, ktérym
przystuguje spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego.

Uwzglednia sie przy tym roznice pomiedzy sytuacjg prawng osob zaj-
mujgcych lokal na podstawie umowy o jego uzywanie zawartej z wia-
Scicielem tego lokalu (np. umowy najmu) a cztonkami spétdzielni, ktérzy
z mocy prawa (art. 3 Prawa spoétdzielczego) sg wiascicielami jej majatku
i tak jak kazdy wiasciciel sg zobowigzani do pokrywania petnych kosz-

téw jego utrzymania, eksploatacji, remontéw i modernizaciji,

art. 6 ust. 1 — proponowana zmiana jest konsekwencjg dokonanego
w proponowanym brzmieniu art. 4 rozgraniczenia opfat pobieranych
przez spoétdzielnie od uzytkownikow lokali na optaty na pokrycie kosz-

tow:

— zaleznych od spodtdzielni (eksploatacja i utrzymanie nieruchomosci)

oraz

— niezaleznych od spotdzielni (ciepto, woda i Scieki, wywoz Smieci,
optaty za uzytkowanie wieczyste gruntu, podatek od nieruchomo-

8ci).

Réznica miedzy rzeczywistg wysokoscig kosztéw zaleznych od spot-
dzielni a pobranymi zaliczkowo optatami na ten cel powinna zwiekszaé
odpowiednio koszty lub przychody w nastepnym roku, a wiec bedzie

traktowana jako rozliczenie miedzyokresowe.

Natomiast réznica miedzy rzeczywistg wysokoscig kosztow niezalez-

nych od spotdzielni a pobranymi zaliczkowo optatami na ten cel powin-



na podlega¢ indywidualnemu rozliczeniu z uzytkownikami lokali po

uptywie kazdego okresu rozliczeniowego,

art. 6 ust. 3 — celem proponowanych regulacji jest doprecyzowanie
przepisow dotyczacych funduszu remontowego o wskazanie, ze fun-
dusz ten tworzy sie na remonty nieruchomosci zarzadzanych przez
spoétdzielnie oraz o okreslenie os6b zobowigzanych do swiadczenia na

ten fundusz, a takze wielko$ci Swiadczen wiascicieli lokali,

art. 6 ust. 3' — celem proponowanych regulacji jest wyeliminowanie
mozliwosci zgdania przez spoétdzielnie doptat do wktadow mieszkanio-
wych albo budowlanych za wykonane roboty budowlane w przypadku
uprzedniego pokrycia kosztéw tych robét srodkami funduszu remonto-
wego spotdzielni, srodkami uzyskanej przez spoétdzielnie pomocy pu-
blicznej lub z innych srodkéw. Potrzeba wprowadzenia tego rodzaju re-
gulacji wynika z sygnalizowanych nieprawidtowych dziatan spoétdzielni

w tym zakresie,

art. 11" ust. 1 pkt 5 — wprowadza sie mozliwos¢ pomniejszania warto-
Sci rynkowej lokalu o warto$¢ sfinansowanych przez cztonka naktadow
podnoszacych wartos¢ lokalu, ktéra nie znalazta odzwierciedlenia
w wysokosci zwaloryzowanego wktadu mieszkaniowego. Brak takiego
przepisu powoduje nieuzasadnione zwiekszenie wartosci rynkowej

lokalu o te nakfady,

art. 11" ust. 1" — dodaje sie przepis umozliwiajgcy okreslenie w sta-
tucie spotdzielni korzystniejszych dla cztonkéw zasad rozliczeh z
tytutu przeksztatcenia spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
na spotdzielcze witasnosciowe prawo do lokalu. Z uwagi na zasade
rownosci cztonkdéw, jest uzasadnione, aby regulacja dopuszczajgca
mozliwos¢ okreslenia w statucie korzystniejszych zasad rozliczen
obejmowata nie tylko cztonkédw posiadajgcych spotdzielcze lokatorskie
prawo do lokalu i ubiegajgcych sie o przeniesienie wtasnosci lokalu, ale
takze czionkow ubiegajacych sie o przeksztatcenie spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu na spétdzielcze wtasnosciowe prawo do

lokalu,



at. 12 ust. 1 pkt 5 — wprowadza sie analogicznie jak w art. 11" ust. 1
pkt 5 mozliwos¢ pomniejszania wartosci rynkowej lokalu o wartosc
sfinansowanych przez cztonka naktadéw podnoszacych wartosé
lokalu, ktéra nie znalazta odzwierciedlenia w wysokosci

zwaloryzowanego wktadu mieszkaniowego,

art. 12 ust. 1" — dodaje sie przepis umozliwiajgcy okreslenie w statu-
cie spoétdzielni dla cztonkdw, ktérym przystuguje spotdzielcze lokator-
skie prawo do lokalu, korzystniejszych zasad rozliczen z tytutu prze-

niesienia wtasnosci lokalu.

Pominiecie w art. 12 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych mozli-
wosci uregulowania w statucie korzystniejszych dla cztonkéw spoétdziel-
ni mieszkaniowej zasad rozliczenh z tytutu nabycia wtasnosci lokalu byto
powodem uznania go w tym zakresie przez Trybunat Konstytucyjny za
niezgodny z Konstytucja,

art. 17° ust. 1 pkt 3 — zaproponowany przepis przewiduje zobowigzanie
cztionka spotdzielni ubiegajgcego sie o ustanowienie spétdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu do pokrycia kosztow budowy lokalu
okreslonych na podstawie statutowych zasad rozliczania kosztéw bu-

dowy lokali i ustalania wktadéw budowlanych.

Uznaje sie, ze spotdzielnia mieszkaniowa powinna mie¢ mozliwos¢ do-
stosowywania swoich wewnetrznych regulacji do wtasnej sytuacji finan-
sowej, w tym rowniez w kwestii ustalania wysokos$ci wktadow budowla-
nych dla cztonkéw ubiegajgcych sie o ustanowienie spétdzielczych wia-

snosciowych praw do lokali.

Jednoczesnie propozycja ta uwzglednia stanowisko TK w wyroku z dnia
20 kwietnia 2005 r., w ktérym Trybunat, uznajac za niezgodny
z Konstytucja art. 17° ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy o spétdzielniach miesz-
kaniowych, zakwestionowat przede wszystkim przewidziany w tych
przepisach obowigzek wniesienia przez czionka ubiegajacego sie

o ustanowienie spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu wktadu



budowlanego w wysokosci odpowiadajgcej catosci kosztéw budowy

przypadajacych na jego lokal.

Podkreslit przy tym, ze jezeli ustawodawca przewiduje istnienie, obok
prawa wtasnosci, innego rodzaju praw podmiotowych, to musi odpo-

wiednio zréznicowa¢ warunki ich nabycia,

art. 172 ust. 3 — celem proponowanej zmiany jest usuniecie z tresci te-
go przepisu odestania do art. 17° ust. 2 uchylonego wyrokiem TK z dnia
20 kwietnia 2005 r. oraz przyjecie odestania do regulacji okreslajace;j
warunki finansowe ustanawiania spotdzielczego wtasnosciowego prawa

do lokalu zaproponowane w niniejszym projekcie w art. 17> ust. 1 pkt 3,

art. 17* ust. 4 — celem proponowanej regulacji jest obnizenie kosztéw
notarialnych ponoszonych przy zawieraniu umowy zbycia ekspektatywy
spoétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu. Jak wynika z opinii
zawartych w interpelacjach poselskich, koszty te sg obecnie zbyt wyso-

kie,

art. 18 ust. 1 pkt 1 — zaproponowany przepis przewiduje zobowigzanie
cztfonka spotdzielni ubiegajgcego sie o ustanowienie odrebnej wiasnosci
lokalu do pokrycia okreslonej w umowie o budowe lokalu ceny nabycia
lokalu. Umozliwi to uwzglednienie w tej cenie réwniez zysku spoétdzielni,
ktérego wysokos¢ zostanie okreslona w statucie (art. 8 ust. 1 pkt 1).
Takie podejscie przyjeto, majac na uwadze, ze po ustanowieniu odreb-
nej wiasnosci lokalu cztonek moze zrezygnowac z cztonkostwa spot-
dzielni. Ten rodzaj dziatalnosci spétdzielni ma zatem charakter podobny
do dziatalnosci deweloperdw i powinna istnie¢ mozliwosc¢ zarabiania na

tej dziatalnosci,

art. 18 ust. 2 i 3 — uchylenie ust. 2 i zmiana brzmienia ust. 3 jest kon-

sekwencjg regulacji zaproponowanej w art. 18 ust. 1,

art. 19 ust. 11 2 — zmiana brzmienia ust. 1 i 2 jest konsekwencjg regu-

lacji zaproponowanej w art. 18 ust. 1,
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art. 27 ust. 2" — proponuje sie uzupetnienie przepisdw okreslajacych
prawa wiascicieli lokali niebedacych cztonkami spotdzielni zamieszkuja-
cych w nieruchomosciach stanowigcych wspdtwtasnos¢ spétdzielni,
w ktorych zarzad z mocy samej ustawy wykonywany jest przez spot-
dzielnie jak zarzad powierzony. Jest uzasadnione w tej sytuacji, aby
wiasciciele lokali niebedacy cztonkami otrzymywali ze spotdzielni infor-
macje o warunkach wykonywania tego zarzadu, chyba ze zawarli ze
spotdzielnig umowe, w ktérej te warunki zostaty okreslone. Zapropono-
wana regulacja pozwoli tym osobom na kwestionowanie na drodze cy-
wilnej warunkow, o ktérych mowa, jezeli w ich ocenie bedg one naru-

szac przystugujgce im prawa,

art. 27 ust. 5 — zmiana pozwoli na wyeliminowanie watpliwosci interpre-
tacyjnych odnosnie do wniosku wiekszosci wtascicieli lokali w danej nie-
ruchomosci dotyczgcego zadania sprzedazy lokalu w drodze licytacji na
podstawie przepisow Kodeksu postepowania cywilnego o egzekucji
z nieruchomosci. Proponuje sie, aby wniosek byt podejmowany przez
wiekszos¢ obliczang wedtug wielkosci udziatow w nieruchomosci wspol-

nej,

art. 42 ust. 1 — proponuje sie przedtuzenie, do dnia 31 grudnia 2007 r.,
terminu podejmowania przez spoétdzielnie uchwat w sprawie okreslenia

przedmiotu odrebnej wiasnosci lokali.

W stanie prawnym obowigzujgcym od dnia 15 stycznia 2003 r. spot-
dzielnia byta zobowigzana okresli¢ przedmiot odrebnej witasnosci
wszystkich lokali mieszkalnych i lokali o innym przeznaczeniu w okresie
24 miesiecy od dnia ztozenia wniosku o wyodrebnienie wlasnos$ci lokalu

w danej nieruchomosci.

Zaproponowany w regulacji termin powinien pozwoli¢ na wykonanie
szeregu czasochtonnych dziatah w celu przygotowania uchwat, ktére
musi podja¢ zarzad spotdzielni, odnoszacych sie do wszystkich nieru-
chomosci, w ktérych moze nastgpi¢ wyodrebnianie lokali.
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Dotycza one przede wszystkim uregulowania stanu prawnego gruntéw
i nabycia wiasnosci lub prawa uzytkowania wieczystego dziatek budow-
lanych stanowigcych wtasnos¢ Skarbu Panstwa, gminy, innej osoby
prawnej albo osoby fizycznej, na ktérych spoétdzielnia wybudowata bu-
dynki. Spotdzielnia jest rowniez zobowigzana do wydzielenia nierucho-
mosci pozostajgcych jej wtasnoscig oraz do podjecia czynnos$ci zwigza-
nych z rozgraniczeniem nieruchomosci, a takze ewidencjg gruntéw
i budynkow, jezeli bez tych czynnosci nie bytoby mozliwe oznaczenie
przedmiotu odrebnej witasnosci lokali albo dziatka wydzielona pod bu-
dynkiem lub budynkami nie spetniataby wymogdéw przewidzianych dla
dziatek budowlanych. Na termin zakonczenia postepowania majgcego
na celu uregulowanie stanu prawnego gruntéw, szczegolnie gdy toczy
sie przed sgdami, czy tez organami samorzadu terytorialnego, spot-
dzielnie nie majg wptywu. Ponadto przy podejmowaniu uchwaty, o kté-
rej mowa wyzej, spétdzielnie obowigzuje tryb postepowania i terminy

wskazane w art. 43 ustawy.

Regulacja ta uwzglednia zatem wskazany wyrok TK z 20 dnia kwietnia
2005 r. odnosnie do stwierdzenia niewaznosci art. 42 ust. 1 ustawy
0 spotdzielniach mieszkaniowych w zakresie, w jakim na dzieh ztozenia
pierwszego wniosku o wyodrebnienie wtasnosci lokalu w danej nieru-
chomosci, wyznacza poczatek biegu terminu realizacji przewidzianego
w nim obowigzku spétdzielni mieszkaniowej polegajgacego na okresleniu

przedmiotu odrebnej wiasnosci lokali,
art. 44 — celem proponowanych zmian jest uwzglednienie:

— wskazanego wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 21 grudnia
2005 r. sygn. akt SK 10/05, w ktérym Trybunat orzekt o niezgodno-
Sci z Konstytucjg art. 44 ust. 1 i 2 ustawy o spétdzielniach mieszka-
niowych w brzmieniu nadanym ustawg z dnia 21 grudnia 2001 r.
0 zmianie ustaw: o Bankowym Funduszu Gwarancyjnym, Prawo
energetyczne, o partiach politycznych, o dostosowaniu gornictwa
wegla kamiennego do funkcjonowania w warunkach gospodarki

rynkowej oraz szczegolnych uprawnieniach i zadaniach gmin gérni-
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czych, o zmianie niektérych ustaw zwigzanych z funkcjonowaniem
administracji publicznej, Prawo telekomunikacyjne, o komercjaliza-
cji, restrukturyzacji i prywatyzacji przedsiebiorstwa panstwowego
.Polskie Koleje Panstwowe”, o spoéfdzielniach mieszkaniowych,
o jakosci handlowej artykutow rolno-spozywczych, Ordynacja wy-
borcza do Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej i do Senatu Rzeczypo-
spolitej Polskiej, o przebudowie i modernizacji technicznej oraz fi-
nansowaniu Sit Zbrojnych Rzeczypospolitej Polskiej w latach 2001-
2006, o zmianie ustawy o zamowieniach publicznych oraz utracie
mocy ustawy o kasach oszczednosciowo-budowlanych i wspieraniu
przez panstwo oszczedzania na cele mieszkaniowe (Dz. U. Nr 154,

poz. 1802), oraz

— powotanego postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 14 lipca
2004 r. IV CK 568/2003 dot. wygasniecia hipoteki, o ktdérej mowa
w art. 44 ust. 1, z chwilg ustanowienia odrebnej wtasnosci chocby

jednego lokalu na rzecz innej osoby.

Zaproponowana regulacja, przewidujgca odpowiednie stosowanie
art. 76 ust. 4 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, skutecznie za-
pobiega obcigzeniu lokatorow negatywnymi skutkami wynikajgcymi
z regulacji art. 76 ust. 2 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece (moz-
liwos¢ zadania zaspokojenia catej wierzytelnosci od kazdego witascicie-
la nieruchomosci powstatych w wyniku podziatu), a jednoczesnie nie
powoduje nadmiernego zréznicowania sytuacji prawnej nabywcéw loka-

li z uwagi na osobe zbywcy.

Ponadto odpowiednie stosowanie art. 76 ust. 4 ustawy o ksiegach wie-
czystych i hipotece daje tu mozliwos¢ zastosowania przewidzianych
w tym przepisie zasad podziatu hipoteki w odniesieniu do hipotek za-
bezpieczajgcych kredyty zaciggniete na wszelkie potrzeby danej nieru-

chomosci, a nie tylko na cele budowlane,

art. 48 ust. 1 pkt 2 — celem proponowanej zmiany jest usuniecie z tresci

tego przepisu odestania do art. 17° ust. 2 uchylonego wyrokiem TK
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z dnia 20 kwietnia 2005 r. oraz przyjecie odestania do regulacji okresla-
jacej warunki finansowe ustanawiania spoéfdzielczego wtasnosciowego
prawa do lokalu zaproponowane w niniejszym projekcie w art. 173
ust. 1 pkt 3,

art. 48 ust. 1" i 12 — celem proponowanej zmiany jest uporzadkowanie
zasad rozliczen z tytutu kaucji mieszkaniowych wptaconych przez na-

jemcow lokali mieszkalnych, o ktérych mowa w tym przepisie,

art. 48 ust. 1* i 1° — celem proponowanej regulacji jest usuniecie wat-
pliwosci co do obowigzku ponoszenia kosztéw modernizacji przez na-

jemcéw lokali mieszkalnych, o ktorych mowa w tym przepisie,

art. 49 — celem proponowanej regulacji jest umozliwienie osobie upraw-
nionej dochodzenie wydania przez sad orzeczenia o ustanowieniu
odrebnej wiasnosci lokalu w przypadku niepodjecia przez spotdzielnie
do dnia 31 grudnia 2007 r. czynnosci zmierzajacych do uregulowania
stanu prawnego gruntu oraz okreslenia przedmiotu odrebnej wtasnosci
lokali w danej nieruchomosci. Termin ten zostat skorelowany z
terminem okreslenia przez spoétdzielnie przedmiotu odrebnej wiasnosci
wszystkich lokali mieszkalnych i lokali o innym przeznaczeniu przewi-
dzianym w art. 42 ust. 1 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych w

brzmieniu nadanym w art. 1 pkt 11 niniejszego projektu.

II. Zmiany w ustawie o ksiegach wieczystych i hipotece:

art. 76 ust. 4 — celem proponowanej regulacji jest sprecyzowanie
uprawnien przystugujgcych wierzycielowi, ktérego wierzytelnos¢ jest
zabezpieczona hipoteka, obcigzajgcg nieruchomos¢ podlegajacg po-
dziatowi, polegajagcemu na przeniesieniu wlasnosci czesci nieruchomo-

Sci zabudowanej domem mieszkalnym wzgledem jej nabywcy.

Repartycja hipoteki obcigzajacej nieruchomosé przed jej podziatem,
o ile nie zostata dokonana umowag, nastgpi wskutek orzeczenia sadu.
Rozwigzanie to zaspokoi interes wierzyciela, nie naruszajgc przy tym

praw nabywcy lokalu.
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WskazaC nalezy, ze do czasu uprawomocnienia sie orzeczenia sadu
w przedmiocie ustanowienia hipoteki wierzyciel bedzie mogt chronic
swe prawa w dwojaki sposbdb: poprzez wpis roszczenia o ustanowienie
ograniczonego prawa rzeczowego (art. 16 ust. 2 ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece) lub poprzez zabezpieczenie powddztwa przez

sad wskutek wydania zarzgdzenia tymczasowego (art. 730 § 1 K.p.c.).

Poniewaz nowelizowany art. 44 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.
0 spotdzielniach mieszkaniowych nakazuje odpowiednio stosowac
art. 76 ust. 4 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, nowelizacji
w tym zakresie ulec powinien drugi z tych przepiséw, przez co uniknie
sie zrdéznicowania sytuacji prawnej nabywcéw lokali w zaleznosci od te-

go, kim jest dtuznik hipoteczny.

lll. Zmiany w ustawie o zasadach przekazywania zaktadowych budynkow

mieszkalnych przez przedsiebiorstwa panstwowe:

— art. 9ust. 2i 3 - od dnia wejscia w zycie ustawy o spodtdzielniach
mieszkaniowych, tj. od dnia 24 kwietnia 2004 r., spotdzielcze prawa do
lokali moga by¢ ustanawiane wytgcznie na drodze umowy zawarte;
miedzy cztonkiem a spotdzielnig, a nie jak to byto dotychczas na drodze
przydziatu dokonywanego przez spétdzielnie. Dlatego tez jest uzasad-
nione uchylenie ust. 2 w art. 9 zobowigzujgcego spoétdzielnie do usta-
nawiania spofdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu na drodze przy-

dziatu oraz wynikajgca z niego zmiana brzmienia ust. 3 w art. 9.

IV. Zmiany w ustawie o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie

gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego:

— art. 9 ust. 6" — proponowany przypis jest konsekwencjg projektowanych
zmian w art. 4 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych regulujgcych
sprawy ponoszenia optat i ich podwyzek przez czionkéw spétdzielni,
wiascicieli lokali niebedacych cztonkami oraz osoby niebedace czion-

kami, ktoérym przystugujg spoétdzielcze wiasnosciowe prawa do lokali.
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V. Art. 5 niniejszego projektu — celem projektowanej regulaciji jest, aby, zgod-
nie z konstytucyjng zasadag panstwa prawa, osoby, ktore podjety dziatania
zmierzajgce do realizacji przystugujacych im uprawnien, nie zostaty ich po-

zbawione w razie zmiany przepiséw prawnych.

VI. Art. 6 niniejszego projektu — uznaje sie, ze przewidziany w tym przepisie
12-miesieczny termin pozwoli spétdzielniom na dokonanie zmian w statu-
tach, bez koniecznosci zwotywania nadzwyczajnych walnych zgromadzen,

ktérych celem bytoby wytgcznie uchwalenie tych zmian.
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OCENA SKUTKOW REGULACJI

Cel wprowadzenia ustawy
Celem proponowanych zmian jest:

— dodanie regulacji umozliwiajacych zréznicowanie warunkéw nabycia ogra-
niczonego prawa rzeczowego, jakim jest spétdzielcze witasnosciowe prawo

do lokalu oraz warunkow nabywania prawa wtasnosci lokalu,

— dodanie regulacji umozliwiajgcych pomniejszenie wartosci rynkowej lokalu o
wartos¢ sfinansowanych przez cztonka naktadow podnoszacych wartosé

lokalu,

— dodanie regulacji pozwalajgcych na korzystniejsze dla cztonkow uregulo-
wanie w statucie warunkéw nabycia na wtasnos¢ lokali, do ktérych czion-

kom przystugujg spoétdzielcze lokatorskie prawa do mieszkania,

— umozliwienie ustalania zobowigzan finansowych czionkéw ubiegajacych sie
o ustanowienie spoéfdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu na pod-
stawie postanowien statutu spotdzielni w zaleznosci od jej sytuacji finanso-

wej,

— natozenie na spoétdzielnie obowigzku okreslenia przedmiotu odrebnej wia-
snosci wszystkich lokali mieszkalnych i lokali o innym przeznaczeniu w ter-

minie ustawowym.
Podmioty, na ktére oddziatuje akt normatywny

Projektowana ustawa ma duze znaczenie dla spoétdzielni mieszkaniowych oraz

ich czionkow.

Oczekuje sie, ze dzieki dodaniu regulacji pozwalajacych na korzystniejsze ure-
gulowanie w statucie warunkdéw nabycia spoétdzielczych wtasnosciowych praw
do lokali oraz prawa wiasnosci tych lokali, do ktorych cztonkom przystugujg

spoétdzielcze prawa lokatorskie, nastgpi zwiekszenie ilosci uméw o przeksztat-
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cenie tych praw na spotdzielcze wiasnosciowe prawa do lokali oraz uméw
o przeniesienie wtasnosci lokali zawieranych miedzy spotdzielnig a jej cztonka-
mi.

Uzyskanie prawa wiasnosci lokalu albo spotdzielczego wiasnosciowego prawa
do lokalu, a tym samym prawa dysponowania posiadanym lokalem na drodze
sprzedazy, zamiany, darowizny, przez wielu cztonkéw, dotychczas tego pozba-
wionych, powinno z kolei wptynaé na znaczace ozywienie rynku nieruchomosci.
Nie bez znaczenia dla stabilizacji stosunkow rodzinnych czionkéw spétdzielni

jest rowniez mozliwos¢ dziedziczenia obydwu wskazanych praw.

Zakres oceny skutkéw regulaciji

Odnosnie do skutkdéw spoteczno-gospodarczych ustawy nalezy sie spodziewac
pozytywnych opinii spétdzielni mieszkaniowych i ich cztonkdw oraz organizaciji

ich zrzeszajacych.

Wptyw na dochody i wydatki budzetu sektora publicznego, w tym budzetu pan-

stwa i budzetdéw jednostek samorzadu terytorialnego

Wprowadzenie projektowanych zmian powinno przyspieszy¢ proces przeksztat-
cen wtasnosciowych w spétdzielniach mieszkaniowych, co z kolei spowoduje
zwiekszenie wptywow do budzetu panstwa z tytutu optat za zatozenie ksiag

wieczystych i wpisu do nich tytutéw wiasno$ci.

Brak skutkéw na dochody i wydatki jednostek samorzadu terytorialnego.

Wptyw na rynek pracy

Brak wptywu na rynek pracy. Wiaczenie wiekszej liczby lokali do obrotu rynko-
wego moze jednak korzystnie wptyngé na mobilnos¢ ludnosci poszukujacej pra-
cy W regionach o mniejszym bezrobociu, jak rowniez zwiekszone zapotrzebo-

wanie na materiaty budowlane i ustugi remontowe.

Wptyw na konkurencyjnos¢ gospodarki i przedsiebiorczos¢, w tym na funkcjo-

nowanie przedsiebiorstw

Brak skutkéw dla konkurencyjnosci gospodarki i przedsiebiorczosci.
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Wptyw na sytuacje i rozwoj regionalny
Brak skutkdw na sytuacje i rozwdj regionalny.
Konsultacje spoteczne

Projekt zostat zamieszczony na stronie Biuletynu Informacji Publicznej Minister-

stwa Transportu i Budownictwa.

Projekt zostat przekazany nastepujgcym organizacjom zrzeszajgcym spoétdziel-
nie mieszkaniowe, cztonkdéw spotdzielni mieszkaniowych i samorzady: Krajowej
Radzie Spétdzielczej, Zwigzkowi Rewizyjnemu Spétdzielni Mieszkaniowych RP,
Polskiej Unii Lokatoréw, Polskiemu Zrzeszeniu Lokatoréw, Stowarzyszeniu ,Lo-
katorzy w Obronie Prawa”, Unii Metropolii Polskich oraz Zwigzkowi Miast Pol-
skich.

Polska Unia Lokatoréw uznata za stuszne zawarte w projekcie propozycje od-
noszace sie do podwyzek optat. Jednoczesnie zgtosita uwagi, ktére nie dotyczy-

ty regulacji zawartych w projekcie i w zwigzku z tym nie zostaty uwzglednione.

Projekt zostat zaopiniowany pozytywnie przez Zwigzek Rewizyjny Spoétdzielni

Mieszkaniowych RP.
Pozostate ww. organizacje nie zgtosity uwag do projektu.

Do projektu nie wptynety zgtoszenia podmiotow zainteresowanych pracami nad
tym projektem na zasadach okreslonych w ustawie z dnia 7 lipca 2005 r.
o dziatalnosci lobbingowej w procesie stanowienia prawa (Dz. U. Nr 169,
poz. 1414).

Projekt nie byt konsultowany z Komisjg Wspdlng Rzadu i Samorzadu Teryto-
rialnego, z uwagi na brak wptywu zawartych w nim regulacji na jednostki samo-

rzadu terytorialnego.
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SEKRETARZ STANU

Ewa Osniecka-Tamecka

Min.EOT/AYAOQ 12006/ DP/sw _
Warszawa, dnia G-OQ L 2006 r.

Pani
Jolanta Rusiniak
Sekretarz Rady Ministrow

Opinia o zgodnosci z prawem Unii Europejskiej projektu ustawy o zmianie ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych oraz niektdrych innych ustaw, wyrazona na podstawie art.
2 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 8 sierpnia 1996 r. o Komitecie Integracji Europejskiej (Dz.
U. or 106, poz. 494) przez Sekretarza Komitetu Integracji Europejskiej, Ewe O$niecka-
Tameckg

Szanowna Pani Minister!

W zwiazku z przedstawionym projektem ustawy (pismo nr RM-10-74-06), pozwalam
sobie wyrazié nastepujaca opinie:

Przedmiot projektowanej regulacji nie jest objety prawem Unii Europejskiej.

Z powazaniem,

T

Do uprzeimej wiadomosci:

Pan Antoni Jaszczak
Minister Budownictwa



