USTAWA

z dnia .........
o spotdzielniach mieszkaniowych
Rozdzial 1
Przepisy ogolne
’

Art. 1. 1. Celem spotdzielni mieszkaniowej, zwanej dalej ,.spdidzielnis”, jest dostarczanie

cztonkom samodzielnych lokali mieszkalnych, lokali o innym przeznaczeniu lub doméw

jednorodzinnych.

2. Przedmiotem dziatalnosci gospodarczej spoidzielni moze by¢:

1) budowanie lub nabywanie budynkéw w celu ustanowienia na rzecz czionkéw odrgbnej
wiasnosci znajdujacych sie¢ w tych budynkach lokali mieszkalnych lub lokali o innym
przeznaczeniu,

2) budowanie budynkéw w celu ustanowienia na rzecz czionkéw spotdzielezych praw do
znajdujacych sig w tych budynkach lokali mieszkalnych,

3) budowanie lub nabywanie domdéw jednorodzinnych w celu przeniesienia na rzecz
cztonkow wlasnosci tych domow,

4) budowanie lub nabywanie budynkéw w celu wynajmowania znajdujacych sie w tvch
budynkach lokali mieszkalnych lub lokali o innvm przeznaczeniu,

5) udzielanie pomocy czlonkom w budowie przez nich budynkow mieszkalnveh lub doméw
jédnorodzinnych,

0) zarzadzanie  nieruchomosciami  stanowigcymi  mienie  spoidzielni. a  rakze
nieruchomosciami wspolnymi w rozumieniu ustawy z dnia 24 czerwea 1994 1. o wiasnosci
lokali (Dz. U. Nr 85. poz. 3881 z 1997 r. Nr 106, poz. 632).

3. Statut powinien okreslac. w ktorych formach sposréd wymieniorych w ust. 2 spotdzielnia

prowadzi dzialalnos¢ gospodarcza.

+. Spotdzielnia moze zarzadza¢ nieruchomoscia nie stanowiaca jej mienia lub mienia J€j

czlonkow na podstawie umowy zawartej z wladcicielem (wspotwlascicielami) tej

nieruchomosci.



5. Spoldzielnia moze prowadzi¢ rowniez inng dzialalnosé¢ gospodarcza na zasadach
okreslonych w odrgbnych przepisach 1 w statucte.

6. W zakresie nie uregulowanym w ustawie do spotdzielni mieszkaniowej stosuje si¢ przepisy
ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. - Prawo spotdzielcze {Dz. U. z 1995 r. Nr 54, poz. 288 1
133, poz. 634, 2 1996 r. Nr 5, poz. 32, Nr 24, poz. 110 1 Nr 43, poz. 189 oraz z 1997 r. Nr 32,
poz. 183), z wyjatkiem przepisow o udziatach. Jednakze art. 36 § 3 zdanie 1 tej ustawy stosuje

si¢ odpowiednio.

Art. 2. £, Pojecia samodzielnego lokalu mieszkalnego 1 lokalu o innym przeznaczeniu,
zwanych dalej lokalami”, okresla ustawa z dnia 24 czerwea 1994 r. o wlasnosei lokali.

2. Lokalem mieszkalnym w rozumieniu ustawy jest rowniez pracownia wynajgta tworcy do
prowadzenia dziatalnosci w dziedzinie kultury i sztuki.

3. Domem jednorodzinnym w rozumiemiu ustawy jest dom mieszkalny, jak réwniez
samodzielna cze$é domu blizniaczego lub szeregowego, kidre sg przeznaczone do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych ludzi lub sa przeznaczone na inne cele niz mieszkalne.

Do doméw jednorodzinnych stosuje sig przepisy ustawy dotyczace lokali.

Art. 3, 1. Czlonkiem spdtdzieln: moze by¢ osoba fizyczna, choéby nie miala zdolnosct do
czynnosci prawnych lub miata ograniczong zdolnos¢ do czynnosci prawnych.

2. Czlonkami spétdzielni moga by¢ oboje matzonkowie, chocby spéidzielcze prawo do lokalu
mieszkalnego albo prawo odrebnej wlasnosei lokalu przystugiwato tylko jednemu z nich.

3. Czionkiem spoldzielni moze by¢ osoba prawna. Jednakze takiej osobie nie moze

przystugiwac spétdzielcze prawo do lokalu mieszkalinego.

Art. 4. 1. Cztonkowie spotdzielni, ktérym przystuguja spoldzielcze prawa do lokali
mieszkalnych, sa obowiazani uczestniczyé w wydatkach zwigzanych z eksploatacja 1
utrzymaniem nieruchomosct w czgsciach przypadajacveh na ich lokale, ekspleatacja i
utrzymaniem nieruchomosci stanowigeych mienie spoldzielnl oraz w  zobowiazaniach
spotdzielni z innyvch tytulow przez utszezanie optat zgodnie z postanowieniami statutu.

2. Cztonkowie spoldzielni bedacy wiascicielami lokali sa obowiazani uczestniczyé w
wydatkach zwigzanych z utrzymaniem ich lokali. eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci

wspolnych, eksploatacja 1 utrzyvmaniem nieruchomosci stanowiacych mienie spétdzielni oraz
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w zobowiazaniach spoldzielni z innych tytuléw przez uiszczanie optat zgodnie z
postanowieniami statutu.

3. Czlonkowie spétdzielni, ktdrzy oczekujg na ustanowienie na ich rzecz spéidzielczych praw
do lokali mieszkalnych lub praw odrebnej wlasnosci lokali, sa obowiazani uczestniczyé w
kosztach budowy lokali przez wnoszenie wkladow mieszkaniowych lub budowlanych i w
innych zobowigzaniach spéidzielnt zwiagzanych z budowa zgodnie z postanowieniami statutu.
Od chwili wydania im lokali uiszczaja oni optaty okreslone w ust. 1 lub 2.

4. Wiasciciele lokali nie bedacy czionkami spoétdzielni sa obowigzani uczestniczyé w
wydatkach zwigzanych z utrzymaniem ich lokali, eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci
wspolnyeh oraz w innych kosztach zarzadu tymi nieruchomosciami na takich samych
zasadach jak czlonkowie spotdzielns, z zastrzezeniem ust. 8 1 9. Sa oni ponadto obowigzani
uczestniczy¢ w wydatkach zwigzanych z eksploatacjg 1 utrzymaniem nieruchomosci
stanowiacych mienie spdtdzielni, kidre nie przynosza pozytkow i innych dochodéw, a sa
przeznaczone do powszechnego korzystania przez osoby zamieszkujace w okreslonych
budynkach lub osiediu.

8. Cztonkowie spoétdzielni sg ponadto obowigzani uczestniczyé w wydatkach zwiazanych z
dziatalnoscig spoleczna 1 o$wiatowo - kulturalng prowadzona przez spétdzielnig. Wlasciciele
lokali nie bedacy cztonkami moga odptatnie korzystaé¢ z takiej dzialalnosci na podstawie
umow zawieranych ze spdtdzielnia.

6. Optaty, o ktérych mowa w ust. 1 - 5 sg platne miesigcznie z gory do 10 dnia miesiaeca.
Spotdzielnia jest obowigzana na Zadanie cztonka lub nie bedacego czlonkiem wiasciciela
lokalu przedstawic¢ kalkulacjg wysokosci oplat.

7. O zmianie wysokosci opiat Sp()}c_lzielnia jest obowiazana zawiadomié osoby, o ktorych
mowa w ust. 1, z co najmniej miesi¢cznym wyprzedzeniem 1 ja uzasadni¢. Czlonkowie
spotdzielni moga kwestionowaé zasadnos¢ zmiany wysokosci oplat w postgpowaniu
wewnatrzspotdzielezym, o ktorvm mowa w art. 32 t art. 33 § 2 ustawy z dnia 16 wrzesnia
1982 r. - Prawo spéldzielcze, a po jego wyczerpaniu - w drodze sadowej. Wiasciciele nie
bedacy czlonkami spoldzielni mogg kwestionowad zasadnos¢ zmiany wysokosci optat
bezposrednio w drodze sadowej. Wystapienie na drogg postgpowania wewnatrzspotdzielczego
lub sadowego nie zwalnia wymienionych 0s0b z obowigzku wnoszenia oplat w zmienionej

wysokoscl.



8. Pozytki 1 inne przychody z unieruchomosci wspélnej stuza pokrywanin wydatkéw
zwiazanych z jej eksploatacja i1 utrzymaniem, a w czesci przekraczajgce] te wydatki
przypadaja wihascicielom lokali w stosunku do ich udziatéw w nieruchomosci wspoine;j.

9. Pozytki t inne przychody z wlasnej dzialainosci gospodarczej spdldzielnia moze
przeznaczy¢ w szczegdlnosci na pokrycie wydatkow zwigzanych z eksploatacig i
utrzymaniem nieruchomosct w zakresie obcigzajacym czlonkow oraz na prowadzenie
dziatalnosci spoleczne; i oswiatowo - kulturalne;j.

10. Roéznica migdzy kosztami a przychodami dziatalnosci spotdzielni zwieksza odpowiednio
koszty lub przychody tej dziatalnosci w roku nastepnym.

11. Umorzenie srodkow trwatych, finansowanych bezposrednio z funduszu zasobowego oraz

z funduszu wkladow mieszkaniowych, obciaza odpowiednio te fundusze.

Art. 5. Spoéldzielnia wykonuje zarzad nieruchomosciami stanowigcymi jej mienie, a takze
nieruchomosciami wspélnymi w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o

wlasnosci lokali.

Art. 6. 1. Po wygasnieciu uprawnienia do zamieszkiwania w lokalu mieszkalnym czlonek
oraz zamieszkujace w tym lokalu osoby, ktdre prawa swoje od niego wywodza, sa obowiagzani
do opréznienia lokalu. Spdldzielnia nie ma obowiazku dostarczenia lokalu zamiennego.

2. Statut powinien przewidywac termin, nie krotszy niz trzy miesiace, do oproznienia lokalu
po wygasnieciu uprawnienia do zamieszkiwania w tym lokalu.

3. Przepisy ust. 1 1 2 stosuje sie odpowiednio w razie wygasni¢cia uprawnienia do korzystania
z lokalu o innym przeznaczeniu.

Art. 7. W sprawach nie uregulowanych w niniejszej ustawie prawa i obowiazki cztonkdw
spotdzielni. dotyczace zwlaszcza zawierania umow w sprawie budowy lokali, wnoszenia,
ustalama 1 waloryzacjt  wkladu mieszkaniowegoe 1 budowlanego, przeksztalcania
spoldzielczego prawa do lokalu mieszkalnego w prawo odrebnej whasnosci lokalu, rozliczen z
tytutu dodatkowego wyposazenia lokali oraz uprawnien czionka do zamiany lokalu, okreslaja

postanowienia statutu.

Rozdzial 2

Spoldzielcze prawo do lokalu mieszkalnego



Art. 8. 1. Spotdzielcze prawo do lokalu mieszkalnego moze by¢ ustanowione w budynku
stanowiacym wlasnos¢ lub wspotwiasnosé spétdzieln.

2. Spoéldzielcze prawo do lokalu mieszkalnego jest niezbywalne, nie przechodzi na
spadkobiercdw i nie podlega egzekucji.

3. Spotdzielcze prawo do lokalu mieszkalnego powstaje z chwilg zawarcia umowy migdzy
cztonkiem a spdldzielnia. Umowa powinna byé zawarta pod rygorem niewaznosci w formie
pisemne;j.

4. Spoldzielecze prawo do lokalu mieszkalnego moze nalezeé¢ do jednej osoby albe do
malzonkdw.

5. Do ochrony spétdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego stosuje si¢ odpowiednio przepisy
o ochronie wlasnosci.

6. Wynajecie lub oddanie w bezptatne uzywanie catego lokalu mieszkalnego wymaga zgody
spotdzielni. Spétdzielnia nie moze odméwié wyrazenia takiej zgody bez uzasadnione]
przyezyny.

7. Spéldzielnia moze, na mocy jednostronnej czynnosci prawnej, ustanowié dla siebie odrebng
wlasnos¢ lokalu, do ktorego cztonkowi przystuguje spétdzielcze prawo do lokalu

mieszkalnego.

Art. 9. 1. Z czlonkiem ubiegajacym si¢ o ustanowienie spéldzielczego prawa do lokalu
mieszkalnego spétdzielnia zawiera umowe w sprawie budowy lokalu. Umowa taka, zawarta w
formie pisemnej pod ryvgorem niewaznosci, powinna zobowiazywaé strony do zawarcia, po
wybudowaniu lokalu, umowy w sprawie ustanowienia spéldzielczego prawa do takiego
lokalu, a penadto powinna zawieraé:

1) zobowiazanie czionka spoéidzielni do pokrywania kosztow zadania inwestycyjnego w
cz¢dci przypadajacej na jego lokal przez wniesienie wkladu mieszkaniowego oraz do
uczestniczenia w innych zobowiazaniach sp6idzielni zwiazanych z budowa,

2) okreslenie granic realizowanego zadania inwestycyjnego, ktdre bedzie stanowic podstawe
ustalenia wysokosci kosztéw budowy lokaiu,

3) okreslenie zasad ustalania wysokosci kosztéw budowy lokalu,

4) inne postanowienia okreslone w statucie.

2. Czlonek ubiegajacy sig o ustanowienie spdldzielczego prawa do lokalu mieszkainego wnosi

wkiad mieszkaniowy wedtug zasad okreslonych w statucie w wysokosci odpowiadajace;



roznicy migdzy kosztem budowy przypadajacym na Jego lokal a uzyskana przez spoldzielnie
pomocg ze srodkéw publicznych (umorzeniem czesei kredytu zaciagnigtego przez
spdtdzielni¢ na sfinansowanie kosztéw budowy lokalu) lub z innych $rodkéw. Jezeli czesé
wktadu mieszkaniowego zostala sfinansowana z zaciagnietego przez spéidzielnie kredytu na
sfinansowanie kosztéw budowy danego lokalu, cztonek Jjest obowiazany do uczestniczenia w
splacie tego kredytu wraz z odsetkami w czesci przypadajacej na jego lokal.

3. Przepisy ust. 1 i 2 stosuje si¢ odpowiednio do czlonka zawierajgcego umowe o
ustanowienie spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego, do ktorego wygasto prawo
przystugujace innej osobie. Taki cztonek wnosi wkiad mieszkaniowy w wysokosci wktadu
wyptaconego innej osobie (art. 10 ust. 2) oraz zobowiazuje sie do splaty dlugu obcigzajacego
tg osobg z tytutu przypadajacej na nia czeéci zaciagnietego przez spoldzielnig kredytu na
sfinansowanie kosztéw budowy danego lokalu wraz z odsetkami.

4. W wypadku ulepszenia budynku czlonek spdtdzielni, ktéremu przystuguje spéidzielcze
prawo do lokalu mieszkalnego, jest obowiazany uzupetnié¢ wkiad mieszkaniowy.

5. Zasady udzielania spétdzielniom pomocy ze $rodkow publicznych na budowe lokali
mieszkalnych przeznaczonych do ustanawiania na rzecz czlonkéw spotdzielezych praw do

takich lokali s3 okreslane w odrebnych przepisach.

Art. 10. 1. Spoidzielcze prawo do lokalu mieszkalnego wygasa z chwila ustania czlonkostwa
oraz w innych wypadkach okreslonych w niniejszym rozdziale. W wypadku gdy przystuguje
ono matzonkom, wygasniecie prawa nastepuje z chwila ustania czlonkostwa obojga
matzonkow.

2. W razie wygasénigeia spoldzielczego prawa do lokalu mieszkalnego spoldzielnia zwraca
osobie uprawnionej wniesiony wkiad mieszkaniowy (jego wniesiong czgs$¢) zwaloryzowany,
stosownie do postanowiefi statutu, wedtug wartosci rynkowej $rodka trwatego, stanowigcego
odrgbna nieruchomosé lokalowa, albo wedlug wskaznikow przeliczeniowych, stosowanych do
urzgdowej aktualizacji $rodkéw trwatych. W rozliczeniu tym nie uwzglednia si¢ diugu
obcigzajacego cztonka z tytutu przypadajacej na niego czesci zaciggnigtego przez spoldzielnie
kredytu na sfinansowanie kosztow budowy danego lokalu wraz z odsetkami {art. G ust. 3}
Roszezenie o wyptlate wkiadu (jego czesci) staje sie wymagalne z chwilg oproznienia lokalu
(art. 6 ust. 1).

3. Umowa spdldzielczego prawa do lokalu mieszkalnego zawarta z innym cztonkiem przed

wygasnigciem prawa do tego lokalu jest niewazna.




4. W wypadku niemoznosci wywiazania sie przez cztonka ze splaty przypadajacej na niego
czgsci kredytu zaciagnigtego przez spéldzieluie na sfinansowanie kosztéw budowy danego
lokalu wraz z odsetkami, spotdzielnia, na warunkach okreslonych w statucie, moze zwolnié
takiego czlonka z dhugu z jednoczesnym przeksztalceniem z tym dniem spotdzielczego prawa
do lokalu mieszkalnego w najem tego lokalu. Spétdzielni przystuguje roszczenie o zawarcie z
cztonkiem umowy o przejecie dlugu i przeksztatcenie spotdzielczego prawa do lokalu

mieszkalnego w najem tego lokalu.

Art. 11. 1. Na pisemne zadanie czlonka. ktéremu przystuguje spétdzielcze prawo do lokalu
mieszkalnego i po uzupetnieniu przez niego zwaloryzowanego wkiadu mieszkaniowego do
wysokosci wkladu budowlanego oraz po dokonaniu splaty wszelkich dtugdw obciazajacych
ten lokal, z zastrzezeniem ust. 3, spétdzieinia jest obowiazana zawrze¢ z cztonkiem umowe w
sprawie przeksztalcenia tego prawa w prawo odrebnej wiasnosci tego lokalu. Przepisy art. 17
ust. 11 art. 20 stosuje si¢ odpowiednio.

2. Spoldzielnia nie moze zadaé¢ uzupetnienia wkiadu budowlanego do wyzszej kwoty niz
przypadajaca na dany lokal nominalna kwota umorzenia kredytu dokonanego przy
ostatecznym rozliczeniu kosztéw budowy, ktéra podlega zwrotowi do budzetu patistwa.

3. Spoéldzielnia jest obowiazana, na zadanie czlonka, przeksztalcic przystugujace mu
spotdzielcze prawo do lokalu mieszkalnego w prawo odrebnej wlasnosci tego lokalu réwniez
w wypadku, gdy czionek wprawdzie nie dokona splaty dhugéw obciazajacych jego lokal, ale w
umowie w sprawie przeksztalcenia prawa zobowiaze si¢ do obciazenia hipoteka
wierzytelnosci przystugujacych spétdzielni.

4. Umowa w sprawie przeksztalcenia spdtdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego w prawo
odrebnej wiasnosci tego lokalu powinna by¢ zawarta w formie aktu notarialnego.

5. Zasady rozliczen z tytuhu przeksztalcenia prawa okresla statut spotdzielni, ktéry w
szczegolnosci moze przewidywaé ulgi i bonifikaty dla cztonkéw oraz powinien przewidywaé
splate naleznosci w ratach.

6. Statut moze przewidywa¢, ze w budynkach dla inwalidow, oséb samotnych 1 w innych
budynkach o specjalnym przeznaczeniu, w budynkach wybudowanych z udzialem $rodkow
Krajowego Funduszu Mieszkaniowego oraz w budynkach, w ktérych wytaczna forma
korzystania z iokali mieszkalnych jest spétdzielcze prawo do lokafu mieszkalnego, nie jest

dopuszczalne przeksztalcanie tego prawa w prawo odrgbnej wtasnodei lokali mieszkalnych.



Art. 12. 1. Po ustaniu matzenstwa wskutek rozwodu lub po uniewaznieniu malzenstwa
matzonkowie powinni w terminie jednego roku zawiadomié spéidzielnie, ktéremu z nich
przypadto spéldzielcze prawo do lokalu mieszkalnego, albo przedstawié dowéd wszczecia
postgpowania sadowego o podziat tego prawa. Byly maizonek nie bgdacy czlonkiem powinien
ztozy¢ deklaracje cztonkowska w terminie trzech miesiecy od dnia, w ktérym przypadio mu
prawo do lokalu.

2. W razie nieziozenia deklaracji czionkowskiej przez bylego malzonka w terminie
okreslonym w § | spétdzielnia wyznaczy mu w tym celu na pismie dodatkowy termin, nie
krotszy miz trzy miesiace, uprzedzajac o skutkach, jakie moze spowodowad jego
niezachowanie. Po bezskutecznym uplywie tego terminu spéidzielnia moze podja¢ uchwate o

wygasnigeiu spétdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego.

Art. 13. Z chwila $mierci jednego z matzonkéw spétdzielcze prawo do lokalu mieszkalnego,
ktore przystugiwato obojgu matzonkom, przypada drugiemu malzonkowi. Malzonek ten,
Jezeli nie jest czlonkiem spéidzielni, powinien w terminie jednego roku od dnia $mierci
wspoimatzouka ziozy<¢ deklaracje cztonkowska; art. 12 ust. 2 stosuje si¢ odpowiednio. Przepis

ten nie narusza uprawnien spadkobiercéw do dziedziczenia wktadu.

Art, 14. 1. W razie wygasnigcia spétdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego w nastepstwie
niedokonania czynnodci, ¢ ktérych mowa w art. 12 ust. 2, roszczenia o przyjecie do
spoidzielni i o zawarcie umowy w sprawie ustanowienia spétdzielczego prawa do lokalu
mieszkalnego przystuguja zamieszkatym razem z bytymi matzonkami lub jednym z nich
dzieciom 1 innym osobom bliskim.

2. W razie wygasnigcia spotdzielezego prawa do lokalu mieszkalnego w nastepstwie ustania
czlonkostwa lub niedokonania czynnosci, o ktorych mowa w art. 13, roszczenia o przyjecie do
spétdzielni i o zawarcie umowy w sprawie ustanowienia spotdzielczego prawa do lokalu
mieszkalnego przystuguja zamieszkatym razem z bytym cztonkiem: matzonkowi, dzieciom i
innym osobom bliskim.

3. W. razie ustania czlonkostwa w okresie oczekiwania na zawarcie umowy w sprawie
ustanowienia spétdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego osobom wymienionym w ust. 2,
ktore mialy wspélnie z czlonkiem zamieszka¢ w tym lokalu, przystuguja roszczenia o
przyjecie do spotdzielni i zawarcie tej umowy zgodnie z postanowieniami umowy o budowe

tokalu.



4. Do zachowania roszczen, o ktérych mowa w ust. 1 - 3, konieczne jest zloZenie w terminie
Jednego roku deklaracji czlonkowskiej wraz z pisemnym zapewnieniem o gotowosci do
zawarcia umowy spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego. Jezeli zglasza sie kilku
uprawnionych, rozstrzyga sad w postepowaniu nieprocesowym. Po bezskutecznym uptywie
wyznaczonego przez spoldzielni¢ terminu wystapienia do sadu, wyboru dokonuje
spotdzielnia,

S. Osoba przyjeta w poczet cztonkéw spotdzielni w sytuacji okreslonej w ust. 3 staje sig
strong umowy w sprawie budowy lokalu wiazacej osobe, ktdrej cztonkostwo ustato.

6. W razie wygasniecia roszczen, o ktérych mowa w ust. 3 lub braku uprawnionych oséb
wymienionych w tym ustgpie w zwigzku z ust. 2, spéldzielnia zwraca uprawnionej osobie
wniesiony wklad mieszkaniowy (Iub jego wniesiona czesé), zwaloryzowany na zasadach
okreslonych w statucie.

7. W razie ustania czlonkostwa w okresie poprzedzajacym zawarcie umowy w sprawie
budowy lokalu osobom wymienionym w ust. 3 w zwiazku z ust. 2 przystuguja roszezenia o

przyjgcie do spoldzielni i o zawarcie tej umowy.

Art. 15. 1. Z dniem wykreslenia spétdzielni z rejestru po zakoficzeniu jej likwidacji albo
postgpowania upadlosciowego istniejace w tym dniu spéidzielcze prawo do lokalu
mieszkalnego przeksztalca sig w prawo najmu podlegajacego przepisom ustawy z dnia 2 lipca
1994 1. 0 najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (Dz. U. Nr 105, poz. 509, z
1995 r. Nr 86, poz. 433 { Nr 133, poz. 654, z 1996 r. Nr 56, poz. 257 oraz z 1997 r. Nr 43,
poz. 272, Nr 68, poz. 439 i Nr 111, poz. 723). Nabywca budynku w okresie poprzedzajacym
wykreslenie spotdzielni z rejestru moze by¢ tylko inna spéldzielnia mieszkaniowa.

2. Byly czlonek spétdzielni lub osoby wymienione w art. 14 ust. I lub 2 moga w clagu
jednego roku od dnia wykreslenia spoidzielni z rejestru dochodzié roszczenia o zawarcie

umowy w sprawie ustanowienia odrgbnej wlasnosci lokalu na zasadach okreslonych w art. 11.

Art. 16. W zakresie nie uregulowanym w niniejszej ustawie do spéldzielczego prawa do
lokalu mieszkalnego stosuje si¢ odpowiednio przepisy ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie
lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych, chyba ze statut spéldzielni zawiera

postanowienia korzystniejsze dla czlonkow.

Rozdziat 3
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Prawo odrebnej wlasnoscei lokalu

Art. 17. 1. Z czlonkiem ubiegajacym sig o ustanowienie odrebnej wlasnodei lokalu

spoldzielnia zawiera umoweg w sprawie budowy lokalu. Umowa taka, zawarta w formie

pisemnej pod rygorem niewaznosci, powinna zobowiazywaé strony do zawarcia umowy w

sprawie ustanowienia odrgbnej wlasnosci takiego lokalu, a ponadto powinna zawieraé:

1) zobowiazanie cztonka spétdzielni do pokrywania kosztow zadania inwestycyjnego w
czgscl przypadajace] na jego lokal przez wniesienie wkiadu budowlanego oraz do
uczestniczenia w innych zobowiazaniach spdtdzielni zwiazanych z budowa,,

2) okreslenie granic realizowanego zadania inwestycyjnego, ktére bedzie stanowi¢ podstawe
ustalenia wysokosci kosztow budowy lokalu,

3) okreslenie zasad ustalania wysokosci kosztéw budowy lokalu,

4} inne postanowienia okreslone w statucie.

2. Umowa, o ktérej mowa w ust. 1, na zadanie czlonka powinna byé zawarta rowniez z

innymi, wskazanymi przez niego osobami, ktére wspolnie z nim ubiegaja sie o ustanowienie

odrebnej wlasnosei tokalu.

3. Czlonek ubiegajacy si¢ o ustanowienie odrgbnej wiasnosci lokalu wnosi wklad budowlany

wedtug zasad okreslonych w statucie i w umowie, o ktérej mowa w ust. 1, w wysokosci

odpowiadajacej catosci kosztéw budowy przypadajacych na jego lokal. Jezeli czedé wkiadu
budowlanego zostala sfinansowana z zaciagnigtego przez spbldzieinie kredytu na

sfinansowanie kosztéw budowy danego lokalu, cztonek jest obowiazany do uczestniczenia w

splacie tego kredytu wraz z odsetkami w czgéci przypadajacej na jego lokal.

Art. 18. 1. Z chwilg zawarcia umowy, o ktorej mowa w art. 17 ust. 1, powstaje ekspektatywa
odrgbnej wiasnosci lokalu. Taka ekspektatywa jest zbywalna, wraz z wkiadem budowlanym
(Jego wniesiong czgscia) przechodzi na spadkobiercéw 1 podlega egzekucii.

2. Zbycie ekspektatywy odrgbne] whasnosci lokalu obejmuje réwniez wniesiony wkiad
budowlany lub jego czgsc i staje si¢ skuteczne z chwila zlozenia deklaracji czlonkowskiej
przez nabywcg. Przepisy art. 22 stosuje sie odpowiednio.

3. Umowa zbycia ekspektatywy odrebnej wlasnosci lokalu powinna bv¢ zawarta w formie

aktu notarialnego.
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Art. 19. 1. W razie rozwigzania umowy w sprawie budowy lokalu fub ustania czlonkostwa w
spOldzieini ekspektatywa odrebnej wiasnosci lokatu przechodzi na spotdzielnie. Umowa w
sprawie budowy lokalu ulega rozwigzaniu w wyniku jej wypowiedzenia przez czlonka lub
spoldzielni¢ oraz ustania cztonkostwa w spéldzielni. W takim wypadku ekspektatywa
odr¢bnej wiasnosci lokalu przechodzi na spéidzielnig. Spétdzielnia niezwlocznie oglasza
przetarg na zbycie ekspektatywy oraz zwraca uprawnionej osobie warto$é ekspektatywy w
takie} wysokosci, jakg uzyskata w wyniku przetargu.

2. Wypowiedzenie przez czlonka umowy w sprawie budowy lokalu jest réwnoznaczne z
wypowiedzeniem przez niego cztonkostwa w spotdzielni (art. 22 ustawy z dnia 16 wrzeénia
1982 1. - Prawo spoéldzieleze)} z zachowaniem terminu i okresu wypowiedzenia okreslonych w
statucie, z zastrzezeniem ust. 3.

3. Rozwigzanie umowy w sprawie budowy lekalu nie wywotuje skutku w stosunku do innych
0s0b, ktore wspolnie z czlonkiem ubiegaja sig o ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu (art.
17 ust. 2), 2 w wypadku umowy w sprawie budowy lokalu mieszkalnego - réwniez w
stosunku do malzonka i innych oséb bliskich czlonka. Kazda z tych o0séb powinna byé
niezwlocznie zawiadomiona przez spoldzielni¢ o wypowiedzeniu przez czlonka umowy lub
ustaniu cztonkostwa 1 w terminie jednego miesiaca od dnia zawiadomienia, moze ztozyé
deklaracj¢ cztonkowska. W razie sporu stosuje si¢ odpowiednio art. 14 ust. 4 zdanie drugie 1
trzecie.

4. Spitdzielnia moze wypowiedzie¢ umowe w sprawie budowy lokalu w terminie na trzy
miesigce naprzad na koniec kwartatu kalendarzowego tylko w wypadku, gdy czlonek [ub jego
nastgpca prawny z przyczyn lezacych po jego stronie nie dokonal czynnodci prawnych lub
faktycznych, bez ktorych dalsza realizacja zadania inwestycyjnego lub ustanowienie odrebnej
wiasnosci lokalu wzniesionych w ramach wspélnie realizowanego zadania inwestycyjnego
bytyby powaznie utrudnione. Przepisy ust. 3 stosuje sie odpowiednio.

5. Osoba, ktora zlozyla deklaracj¢ czlonkowska w wypadku okreslonym w ust. 4 w zwiazku z
ust. 3, a nie jest strong umowy w sprawie budowy lokalu, staje sig strona tej umowy z chwilg
przyjecia w poczet cztonkdw spétdzielni.

6. Jezell postanowienta umowy w sprawie budowy wymagaja zmiany, zwlaszcza w zwigzku z
przeksztalceniami podmiotowymi, o ktérych mowa w ust. 3 - 5, oraz wyplata przez
spotdzielni¢ uprawnione] osobie wartoscl ekspektatywy odrebnej wlasnosei lokalu (ust. 1),

kazdej ze stron przystuguje roszczenie o zawarcie umowy uzupelniajacej.
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7. Umowa w sprawie zbycia ekspektatywy odrgbnej whasnosci lokalu zawarta w okresie biegu

wypowiedzenia umowy w sprawie budowy lokalu jest niewazna.

Art. 20. 1. Spoldzielnia jest obowiazana ustanowié na rzecz czionka odrebng wiasnosc lokalu
najpozniej po jego wybudowaniu. Jednakze moze ona ustanowi¢ takie prawo w chwili, gdy ze
wzgledu na stan przygotowania inwestycji do realizacji jest mozliwe oznaczenie lokalu,

2. Ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu moze nastgpi¢ takze na rzecz matzonkow albo
0s6b, ktére wspolnie ubiegaja sie o ustanowienie takiego prawa.

3. Osoby wymienione w ust. 1 lub 2 sa obowiazane pokry¢ koszty ustanowienia odrgbnej

wlasnosci lokalu.

Art. 21, I. Umowa w sprawie ustanowienia odrgbne] wiasnosci lokali moze by¢ zawarta przez
spotdzielnie lacznie ze wszystkimi czlonkami, ktérzy ubiegaja si¢ o ustanowienie takiego
prawa wraz ze zwigzanymi z nim udzialami w nieruchomosci. W takim wypadku wysokosé
udziaiéw w nieruchomosci wspélnej okresla ta umowa.

2. Nieruchomosé, z ktérej wyodrebnia sie wiasnosé lokali, moze stanowi¢ grunt zabudowany
réwniez wiecej niz jednym budynkiem, stosownie do postanowiel umowy, o ktére] mowa w

ust. 1.

Art. 22. 1. Prawo odrebne] wlasnosci lokalu moze naleze¢ do jednej lub wielu osob. Jezeli
prawo to nalezy do wielu oséb, cztonkiem spotdzielni moze by¢ tylko jedna z nich, chyba ze
przystuguje ono wspolnie matzonkom. W razie sporu stosuje si¢ odpowiednio art. 14 ust. 4
zdanie drugie 1 trzecie. |

2. Spolidzielnia nie moze odméwic przyjecia w poczet czionkéw nie bedacego jej czlonkiem
wiasciciela lokalu podlegajacego przepisom ustawy, w tym takze nabywcy prawa odrebnej

wlasnosci lokalu, spadkobiercy, zapisobiercy i licytanta.

Art. 23. Wiascicie!l lokalu mieszkalnego nie bedacy cztonkiem spétdzielni moze zaskarzy¢ do
sadu uchwale walnego zgromadzenia spétdzielni w takim zakresie, w jakim dotyczy ona jego
prawa odrgbnej whasnosci lokalu, przy odpowiednim zastosowaniu przepisow art. 42 ustawy z

dnia 16 wrzesnia 1982 r. - Prawo spofdzielcze.
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Art. 24. 1. Jezeli w okre$lonym budynku lub budynkach (art. 21 ust. 2) zostala wyodrebniona
wlasnos$¢ wszystkich lokali, wigkszo$é wiadcicieli lokali liczona wedtug liczby lokali moze
podja¢ uchwate o wydzieleniu sie ze spéldzielni.

2. Rozliczenia migdzy wiascicielami, o ktérych mowa w ust. 1, a spéidzielniq powinny by¢
dokonane w umowie uwzgledniajacej odpowiednio przepisy ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982
r. - Prawo spoldzielcze o podziale spéidzielni. W braku porozumienia kazdej ze stron

przystuguje roszczenie o zawarcie takiej umowy,

Art. 25. 1. Jezeli w okreslonym budynku lub budynkach (art. 21 ust. 2) zostata wyodrebniona
wiasnod¢ wszystkich lokali, a zaden z wiascicieli nie jest czlonkiem spétdzielni, po ustaniu
czionkostwa ostatniego wiasciciela stosuje si¢ przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wiasnosci lokali, chyba ze nastepca prawny takiego whasciciela w terminie czternastu dni od
dnia ustania cztonkostwa ztozy deklaracje czionkowska, pod rygorem wygasnigcia roszczenia,
o ktorym mowa w art. 22 ust. 2.

2. W razie ustania czionkostwa w spétdzieini wiasciciela domu jednorodzinnego spotdzielnia
moze nadal wykonywaé zarzad nieruchomoscia na podstawie umowy zawartej z whascicielem
lub jego nastgpca prawnym, chyba ze taki nastgpca w terminie czternastu dni od dnia ustania
czlonkostwa zlozy deklaracj¢ cztonkowska, pod rygorem wygasnigcia roszezenia, o ktorym
mowa w art. 22 ust. 2,

3. Do wzajemnych rozliczed miedzy spéldzielnia a wiascicielami w wypadkach okreslonych

w ust. 112 stosuje si¢ odpowiednio art, 24 ust, 2.

Art. 26. W zakresie nie uregulowanym w niniejszym rozdziale stosuje sie odpowiednio
przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. 0 wlasnosci lokali, z zastrzezeniem ust. 2 i 4.

2. Zarzad nieruchomosciami wspdlnymi stanowiacymi wspoiwiasnosé spétdzielni jest
wykonywany przez spoldzielni¢ analogicznie jak zarzad powierzony, o ktérym mowa w art,
18 ust. | ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali, choéby wtasciciele lokali nie
byli cztonkami spéidzielni, z zastrzezeniem art. 25. Przepiséw ustawy z dnia 24 czerwca 1994
r. o wiasnosci lokali o zarzadzie nieruchomoscia wspolng {art. 18 - 33) nie stosuje sie, z
wyjatkiem art. 18 ust. | oraz art. 29 ust. I i ust. la, ktére stosuje si¢ odpowiednio.

3. Do podjgcta przez spdtdzielnig czynnosci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu

nieruchomoscia wspolna potrzebna jest zgoda wigkszosci wspotwiascicieli obliczanej wedtug
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stosunku udziatéw w nieruchomosci wspdlnej. Czynnosciami przekraczajacymi zakres

zwyklego zarzadu sg w szczegdlnosci:

1) ustalenie wysokosci optat na pokrycie kosztow zarzadu,

2) zmiana przeznaczenia czesci nieruchomoscei wspélnej,

3) udzielenie zgody na nadbudowg lub przebudowe nieruchomosci wspélnej, na
ustanowienie odrgbnej wiasnosci lokalu powstalego w nastepstwie nadbudowy lub
przebudowy i rozporzadzenie tym lokalem oraz na zmiane wysokosci udzialéw w
nastgpstwie powstania odrgbnej whasnodci lokalu nadbudowanego lub przebudowanego,

4) udzielenie zgody na zmiang wysokosci udzialéw we wspotwlasnodci nieruchomosci
wspoinej,

5) dokonanie podziatu nieruchomosci wspélnej,

6) wytoczenie powddztwa, o ktérym mowa w art. 16 ustawy z dnia 24 czerwea 1994 r. o
wlasnosci lokali.

4. Przepiséw ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali o wspdlnocie

mieszkaniowej 1 zebraniu wilascicieli nie stosuje sie.

3. Polaczenie dwoch lokali stanowiacych odrebne nieruchomosei w jedna nieruchomosé lub

podzial lokalu wymaga zgody wigkszosci wiascicieli obliczane] wedtug stosunku udziatéw w

nieruchomosci  wspolnej. W razie odmowy zainteresowany wlasciciel moze zadaé

rozstrzygniecia przez sad.

6. Uchwalg, o ktore; mowa w art. 12 ust. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosei

lokali, podejmuje rada nadzorcza spéidzieini na wniosek wiekszosci whascicieli

zamieszkujacych w okreslonym budynku lub budynkach obliczanej wedhig wielkosci

udzialéw w nieruchomosci wspéine;j.

Rozdzial 4

Zmiany w przepisach obowigzujgcych

Art. 27. W Kodeksie cywilnym w art. 244 wprowadza sie nastepujace zmiany:
) w § 1 skresla si¢ wyrazy ,wlasnosciowe spéidzielcze prawo do lokalu mieszkalnego,
spoldzielcze prawo do lokalu uzytkowego. prawo do domu jednorodzinnego w spétdzielni

mieszkaniowe]™;
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2) w § 2 skresla si¢ wyrazy ,wlasnosciowe spéldzieleze prawo do lokalu mieszkalnego,
spoldzielcze prawo do lokalu uzytkowego, prawo do domu jednorodzinnego w spétdzielni

mieszkaniowej oraz”.

Art. 28. W Kodeksie postepowania cywilnego wprowadza sie nastepujace zmiany:
1) wart. 17 dodaje sig¢ pkt 6} w brzmieniu:

.0) 0 wydanie orzeczenia zastepujacego uchwalg o podziale spétdzielni.”;
2) art. 982 § 3 skresla sig:

3)art. 1025 § 4 skresla sie.

Art. 29. W ustawie z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (Dz. U. Nr 19,
poz. 147,z 199] r. Nr 22, poz. 92 i Nr 115, poz. 496, z 1994 r. Nr 85, poz. 388, z 1996 r. Nr
107, poz. 499 oraz z 1997 r. Nr 117, poz. 752, Nr 137, poz. 926 i Nr 140, poz. 940)
wprowadza si¢ nastepujgce zmiany:

1) art. 24" skresla sie;

2) wart. 25 w ust. 2 pkt 2 skresla sig, w pkt 3 wyraz ,trzeci” zastepuje si¢ wyrazem ,,drugi”, a
w pkt 4 wyraz , czwarty” zastepuje sie wyrazem ,.trzeci”;

3) wart. 26 ust. 21 3 otrzymuja brzmienie:

»2. Podstawa oznaczenia w ksigdze wieczyste] lokalu (domu jednorodzinnego) budowanego
przez spotdzielnig mieszkaniowa w celu ustanowienia odrgbnej wiasnodci jest zaswiadczenie
0 potozeniu i powierzchni lokalu, wydane przez spotdzielnig, oraz dane z ewidencji gruntéw i
budynkow.

3. O zatozeniu ksiegi wieczystej dla lokalu (domu jednorodzinnego), o ktérym mowa w ust. 2,
sad prowadzacy ksiege wieczysia zawiadamia spotdzielnie.”.

4y w art. 65 ust. 4 otrzymuje brzmienie:

4. Przedmiotem hipoteki moze by¢ takze wierzytelnosé zabezpieczona hipoteka™.

Art. 30. W ustawie z dnia 16 wrzesnia 1982 r. - Prawo spéidzielcze (Dz. U. z 1995 . Nr 54,
poz. 288 1 133, poz. 654, z 1996 r. Nr 5, poz. 32, Nr 24, poz. 110 i Nr 43, poz. 189 oraz z
1997 r. Nr 32, poz. 183) wprowadza si¢ nastgpujace zmiany:

1) wart. 26 § 2 otrzymuje brzmienie:

-3 2. Bylemu cztonkowi nie przystuguje prawo do funduszu zasocbowego oraz do innego

majatku spoidzielni, z zastrzezeniem art. 125 § 5a.7,
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2) woart. 108 § 1 wyrazy ,wigkszoscia 2/3 gloséw” zastepuje sie wyrazami ~Zwykla
wigkszoscig glosow’;

3) po art. 108 dodaje sie art. 108' w brzmieniu:

WAtt. 108", § 1. Czlonkowie spotdzielni, ktorych prawa i obowiazki majatkowe sa zwiazane z
wyodrebniong organizacyjnie jednostka spétdzielni albo z czescig majatku spotdzielni, ktora
nadaje si¢ do takiego wyodrebnienia, moga na podstawie uchwaly podjetej wiekszoscig
gtosOw wystapi¢ do zarzadu spoidzielni z zadaniem zwolania walnego zgromadzenia w celu
podjgcia uchwaty o podziale spotdzielni w ten sposéb, ze z tej jednostki organizacyjnej albo
czgscl majatku zostanie utworzona nowa spoldzielnia. W zakresie reprezentacji tych
cztonkow stosuje sig odpowiednio przepisy o zakladaniu spoidzielni.

§ 2. Zarzad spétdzielni jest obowiazany niezwlocznie przygotowaé dokumenty niezbedne do
podjgcia przez walne zgromadzenie uchwaly o podziale oraz udostgpnié je cztonkom
Zadajacym podziatu.

§ 3. Walne 2gromadzenie moze podja¢ uchwate odmawiajaca podziatu tylko ze wzgledu na
wazne interesy gospodarcze dotychczasowej spotdzielni lub istotne interesy jej cztonkéw.

§ 4. W razie podjecia przez walne zgromadzenie uchwaty odmawiajacej podziatu spotdzielni
albo uchwaty o podziale naruszajace) istotne interesy czionkéw wystepujgcych z zadaniem
podziatu cztonkowie, ktérzy wystapili z takim zadaniem, moga w terminie szesciu tygodni od
dnia odbycia walnego zgromadzenia wystapi¢ do sadu o wydanie orzeczenia zastgpujacego
uchwate o podziale.

§ 5. Przepis § 4 stosuje si¢ odpowiednio w razie nierozpatrzenia przez walne zgromadzenie
zgloszonego przez czionkéw zadania w terminie trzech miesiecy od dnia jego doreczenia.

§ 6. W razie podjecia przez walne zgromadzenie uchwaty o podziale nie zawierajace;j
wszystkich skiadnikdw tresci tej uchwaly okre$lonveh w art. 108 § 2 cztonkowie zgtaszajacy
zadanie podzialu mogg wystapi¢ do zarzadu spoldzieini z zadaniem zwotania walnego
zgromadzenia w celu podjecia uzupeiniajacej uchwaty o podziale. Przepisy § 4 1 5 stosuje sie
odpowiednio.

§ 7. Przepisy § 2 - 6 stosuje si¢ odpowiednio w wypadku, gdy z zadaniem podziatu wystepuje
organ spoidzielni powotany do reprezentowania cztonkéw, ktorych prawa i obowiazki
majatkowe sq zwigzane z wyodrebniong organizacyjnie jednostka spétdzielni.

§ 8. Uchwata walnego zgromadzenia o podziale spoldzielni zawierajaca wszystkie sktadniki
tresci okresione w art. 108 § 2 oraz prawomocne orzeczenie sadu zastepujace taka uchwate

stanowig podstawe do dokonania stosownych wpisow w rejestrze i w ksiedze wieczyste]."”;



17

4y wart. 125:

a} § 5 otrzymuje brzmienie:

.8 3. Pozostaly majatek zostaje przeznaczony na cele okreslone w uchwale ostatniego
walnego zgromadzenia.”;

b) po § 5 dodaje sig § 5ai § 5b w brzmieniu:

.5 Sa. Jezeli zgodnie z uchwals, o ktérej mowa w § 5, pozostaly majatek ma by¢ w catosei lub
czgsei podzielony migdzy czlonkow, w podziale tym uwzglednia sig bytych cztonkdw, ktérym
do chwili przejscia albo postawienia spotdzielni w stan likwidacji nie wyptacono wszystkich
udzialow.

§ 5b. Przepisu § 5a nie stosuje si¢ do spoldzielni mieszkaniowych.™;

5y dziat [V w tytule [ oraz art. 204 - 239 skredla si¢;

6) art. 276 skresla sie.

Art. 31. W ustawie z dnia 28 lipca 1983 r. o podatku od spadkdéw i darowizn (Dz. U. z 1997 r.
Nr 16, poz. 89, Nr 34, poz. 209 1 Nr 137, poz. 926) wprowadza si¢ nastgpujace zmiany: 1) w
art. 4 ust. 1 pkt 5) skredla sie¢ wyraz ,matym™;

2) w art. 16:

a) w ust. 1 wyrazy W przypadku nabycia budynku mieszkalnego lub. jego czescl, lokalu
mieszkalnego stanowiacego odrebna nieruchomosé, spétdzielczego wlasnosciowego prawa do
lokalu mieszkalnego oraz wynikajacych z przydziatu spdtdzielni mieszkaniowych: prawa do
domu jednorodzinnego lub prawa do lokalu w maltym domu mieszkalnym:” zastgpuje sie
wyrazami W przypadku nabycia budynku mieszkalnego lub jego czgsci albo lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego stanowigcego odrgbng nieruchomosé:”;

b) w ust. 2 pkt 2) po wyrazach ,budynku mieszkalnego™ dodaje si¢ przecinek oraz wyrazy
,.domu jednorodzinnego™;

¢) w ust. 2 pkt 3) wyrazy ,.nie dysponuja spotdzielezym lokatorskim prawem do lokalu lub nie
sa wlascicielami spoétdzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego oraz
wynikajacvch z przydziatu spétdzielni mieszkaniowych: prawa do domu jednorodzinnego lub
prawa do lokalu w matym domu mieszkalnym, a w razie dysponowania tymi prawami
przekaza je zstepnym lub przekaza do dyspozycji spotdzielni” zastgpuje si¢ wyrazami ,nie
dvsponuja spotdzielczym prawem do lokalu mieszkalnego, a w razie dysponowania tym

prawem przekaza je zstepnym lub przekaza do dyspozycji spotdzielni™.
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Art. 32. W ustawie z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od oséb fizycznych Dz. U.
z 1993 r. Nr 90, poz. 416, Nr 134, poz. 646 z 1994 r. Nr 43, poz. 163, Nr 113, poz. 547, Nr
126, poz. 626, Nr 90, poz. 419 i Nr 123, poz. 602, z 1995 r. Nr 3, poz. 25, Nr 133, poz. 654 i
Nr 133, poz. 665, z 1996 r. Nr 25, poz. 113, Nr 87, poz. 395, Nr 137, poz. 638, Nr 138, poz.
642, Nr 147, poz. 686 i Nr 156, poz. 776 oraz z 1997 1. Nr 30, poz. 164, Nr 71, poz. 449, Nr
85, poz. 538, Nr 96, poz. 592, Nr 121, poz. 770, Nr 123, poz. 776, Nr 137, poz. 926, Nr 141,
poz. 945 1 Nr 143, poz. 955) wprowadza sie nastgpujace zmiany:

1) wart. 10 ust. 1 pkt 8) lit. b) skresla sie;

2ywoart. 21 ust. I:

a) pkt 32) lit. a) otrzymuje brzmienie:

~2) W czesci wydatkowanej na nabycie w kraju, nie pézniej niz w okresie dwéch lat od dnia
sprzedazy, budyhku mieszkalnego lub jego czgsei, lokalu mieszkalnego stanowiacego odrgbng
nieruchomosc, prawa do jednorodzinnego domu mieszkalnego, gruntu albo prawa
wieczystego uzytkowania gruntu pod budowe budynku mieszkalnego oraz na budowe,
rozbudowe albo remont lub modemizacje whasnego budynku mieszkalnego lub Iokalu
mieszkalnego,”;

b) w pkt 32) lit. b) wyrazy ,spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu” zastepuje sie
wyrazami .,spéidzielczego prawa do lokalu mieszkalnego™;

¢} w pkt 32a) lit. b) skresla sig;

3) wart. 27a w ust. 1:

a) w pkt 1) lit. ¢} wyrazy ,,przeksztalcenia spéldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu na
spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu™ zastepuje si¢ wyrazami ,przeksztatcenia
spoldzielczego prawa do lokalu mieszkalnego w prawo odrgbnej wihasnosci lokalu
mieszkalnego™;

b) \:v pkt 1) lit. g) otrzymuje brzmienie:

-g) remont i modermnizacj¢ budynku mieszkalnego lub lokalu mieszkalnego zajmowanego na
podstawie tytutu prawnego oraz wplaty na wyodrebniony fundusz remontowy spétdzielni
mieszkaniowej lub wspolnoty mieszkaniowej, utworzonych na podstawie odrebnych

przepisow.”.

Art. 33. W ustawie z dnia 24 czerwca 1994 r. o whasnosci lokali (Dz. U. Nr 85, poz. 388 i
1997 r. Nr 106, poz. 682) wprowadza si¢ nastepujace Zmiany:

) wart. 29 ust. 1 i ust. la otrzymuja brzmienie;
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1. Zarzad jest obowiazany stosowad dla nieruchomosci wspdlnej zasady rachunkowogci
okreslone dla jednostek nie prowadzacych dziatalnosci gospodarczej, dokonywaé rozliczen
przez rachunek bankowy oraz skladaé ze swojej dzialalnosci roczne sprawozdanie,
Stosowanie zasad rachunkowosci okreslonych dla jednostek nie prowadzacych dzialalnosci
gospodarcze] nie dotyczy wypadkow, w ktorych zarzad nieruchomoscig wspdlna powierzono
w sposob okreslony w art. 18 ust. 1. W takim wypadku zarzadca obowigzany jest, z
zastrzezeniem ust. 1a, stosowaé zasady rachunkowosci whasciwe dla prowadzone] przez siebie
dziatalnosci gospodarcze] i odpowiednie dla wlasnej formy organizacyjno - prawne;j.

wla. Zarzad lub zarzadca, ktoremu powierzono sprawowanie zarzadu nieruchomoscia
wspolna, jest obowiazany, niezaleznie od stosowanych zasad rachunkowosci do prowadzenia
dla nteruchomosci wspdlnej, odrgbnej ewidenci kosztow 1 przychoddw z tej nieruchomosci, a
takze ewidencji zobowiazan danej wspdlnoty i ewidencji wnoszonych przez wlascicieli optat
na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomoscia wspolng.”;

2) po art. 33 dodaje sie art. 33a w brzmieniu:

HArt. 33a. Jezeli w budynku lub budynkach obigtych zakresem dziatania wspdlnoty
mieszkaniowe] zostala wyodrebniona wlasno$é wszystkich lokali, zebranie wlascicieli moze

wigkszoscig glosow podjaé uchwale o utworzeniu spéldzielni mieszkaniowej.”.

Art. 34, W ustawie z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych (Dz. U. Nr 105, poz. 509, z 1995 r. Nr 86, poz. 433 1 Nr 133, poz. 654, z
1996 r. Nr 56, poz. 257, Nr 43, poz. 272 1 Nr 68, poz. 439 oraz z 1997 r. Nr 111, poz. 723) w
art. 42 ust. Sa wyrazy ,,spdtdzielczego prawa do lokalu i prawa do domu jednorodzinnego”
zastgpuje sig wyrazami ,.spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego i prawa odrebnej

wtasnodci lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego™.

Art. 35, W ustawle z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego oraz o zmianie niektorych ustaw (Dz. U. z 1995 r.,, Nr 133,
poz. 6534,z 1996 r. Nr 106, poz. 496 oraz z 1997 r. Nr 80, poz, 507 Nr 103, poz. 651, Nr 15,
poz. 741 1 Nr 140, poz. 939) wprowadza si¢ nastgpujace zmiany:

1) wart. 8 ust. 2 pkt 2 otrzymuje brzmienie:

2 uzyskanie spéidzielczego prawa do lokalu mieszkalnego albo prawa odrgbne) wiasnosci

lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego w spoétdzielni mieszkaniowej,”;2) w art. 20:
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a) w ust. 1 wyrazy .spdtdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu” zastepuje si¢ wyrazami
.spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego™;

b) w ust. 2 wyrazy ,ani przydzielone na zasadach spotdzielczego wlasnosciowego prawa do
lokalu™ skreéla sig;

¢) ust. 3 otrzymuje brzmienie:

3. Udzielenie spotdzielni mieszkaniowej kredytu, o ktérym mowa w art. 17 pkt 1, na
finansowanie kosztéw budowy mieszkan przydzielanych na zasadach spoidzielczego prawa
do lokalu mieszkalnego moze nastapi¢. jezeli statut spotdzielni nie dopuszcza mozliwosci
przeksztalcenia tego prawa w prawo odrebnej wiasnosei lokalu mieszkalnego. Zmiana statutu

w tym zakresie jest niedopuszczalna.”.

Art. 36. W ustawie z dnia 30 listopada 1995 r. o pomocy panstwa w splacie niektorych
kredytow mieszkaniowych, refundacji bankom wyplaconych premii gwarancyjnych oraz
zmianie niektérych ustaw (Dz. U. z 1996 . Nr 5, poz. 32 1 Nr 106, poz. 496 oraz z 1997 r. Nr
80, poz. 508 i Nr 103, poz. 652) w art. 10 ust. 1 wprowadza si¢ nastepujace zmiany:

1) w pkt 3 wyrazy ,przeksztalcenia spdtdzielczego prawa do lokalu z lokatorskiego na
whasnosciowe™ zastepuje si¢ wyrazami ,.przeksztaicenia spoidzielczego prawa do lokalu
mieszkalnego w prawo odrebnej wiasnosci lokalu mieszkalnego™;

2) w pkt 5 wyrazy ,.spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu czlonkowi spotdzielnm
przysluguje roszczenie o przeksztatcenie prawa do lokalu na wiasnosciowe” zastgpuje sig
wyrazami ..spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego cztonkowi spdtdzielni przystuguje
roszczenie o przeksztalcenie tego prawa w prawo odrgbnej wiasnosci lokalu mieszkalnego™.
Art. 37. W ustawie z dnia 5 czerwca 1997 r. o kasach oszczednosciowo-budowlanych i
wspieraniu przez pafstwo oszczg¢dzania na cele mieszkaniowe (Dz. U. Nr 85, poz. 538) w art.
8 wprowadza si¢ nastepujace zmiany: 1) pkt 2) otrzymuje brzmienie:

.2y uzyskanie spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego albo prawa odrebnej wlasnosci
lokalu lub domu jednorodzinnego.™;2) pkt 3) otrzymuje brzmienie:

5y wilesienie wkiadu budowlanego przeznaczonego na przeksztafcenie spoldzielczego prawa
do lokalu mieszkalnego w prawo odrebnej wiasnodei lokalu mieszkalnego.” Art. 38. W
ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. Nr 115, poz. 741)

w art. 180 w ust. 1 pkt 2 skresla sig.

Rozdzial 5
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Przepisy przej$ciowe i koncowe

Art. 39. 1. Spoldzielnie, ktore w dniu 5 grudnia 1990 r. byly posiadaczami gruntéw
stanowigcych wiasnos¢ Skarbu Panstwa lub wilasno$é gminy oraz przed tym dniem
wybudowaty same lub wybudowali ich poprzednicy prawni z wlasnych srodkdw, na
podstawie zezwolenia na budowe lub za zezwoleniem wiasciwego organu nadzoru
budowlanego, budynki lub inne urzadzenia trwale zwiazane z gruntami, stajg si¢ w dniu
wejscia w zycie ninigjszej ustawy uzytkownikami wieczystymi gruntéw w takim zakresie, w
jakim grunty te sa niezbgdne do prawidlowego korzystania z budynkow i1 innych urzadzen. 2.
Spétdzielnia, o ktérej mowa w ust. 1, nie ma obowiazku wniesienia pierwszej oplaty rocznej
za uzyvtkowanie wieczyste.

3. W dniu wejscia w zycie niniejszej ustawy spoldzielnia staje st¢ z mocy prawa nieodplatnie
wilascicielem budynkow 1 innych urzadzen, o ktérych mowa w ust, 1.

4. Nabycie przez spdtdzielnie prawa uzytkowania wieczystego gruntow oraz prawa wiasnoscei
budynkoéw 1 innych urzadzen stwierdza si¢ odpowiednio decyzjg wojewody, zarzadu gminy
albo zarzadu zwiazku migdzygminnego.

S. W decyzji, o ktérej mowa w ust. 4, ustala sig warunki uzytkowania wieczystego, z
zachowaniem zasad okreslonych w art. 62 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. Nr 115, poz. 741) i w art. 236 Kodeksu cywilnego. Ostateczna

decyzja stanowi podstawe wpisow w ksigdze wieczyste).

Art. 40. 1. Przepisy art. 39 stosuje si¢ odpowiednio do spdldzieini, ktéra w dniu wejscia w
zycie ustawy jest posiadaczem gruntow stanowiacych wlasnoéé osoby fizycznej albo osoby
prawnej innej niz Skarb Panstwa, gmina albo zwiazek migdzygminny. Grunty te stajg sig w
dniu wejscia w zycie ustawy z mocy prawa wlasnoscia Skarbu Panstwa.

2. Nabycie przez Skarb Panstwa wilasnosci gruntéw, o ktdérych mowa w ust. 1 stwierdza sig
decyzja wojewody wydang przy odpowiednim zastosowaniu przepisow ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. Nr 113, poz. 741} w sprawie
wywlaszczania nieruchomos$ci. Decyzja taka powinna ustalaé odszkodowanie przystugujace
dotychczasowemu wlascicielowi.

3. Przepisy niniejszego artykuhu nie uchybiajg przepisom Kodeksu cywilnege o nabyciu

wlasnosci nieruchomosci przez zasiedzenie.
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Art. 41. 1. Spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego i spéidzielcze prawo do
lokalu uzytkowego, w tym spétdzielcze prawo do garazu oraz do migjsca postojowego w
wielostanowiskowym lokalu garazowym, istniejace w dniu wejécia w zyclie ustawy, staja sie z
tym dniem z mocy prawa odpowiednio prawami odrgbnej wlasnosci lokalu mieszkalnego albo
lokalu o innym przeznaczeniu.

2. Z dniem wejscia ustawy w zycie na rzecz spétdzielni powstaja prawa odrgbnej wlasnosci
lokali, do ktorych cztonkom przystugiwaly prawa lokatorskie, a takze innych lokali, z
wyjatkiem lokali, o ktorych mowa w ust. 1 i w art. 43.

3. Prawem zwiazanym z odrebna wlasnoscig lokalu staje si¢ udzial we wspétwlasnosci
nieruchomosei, a jezeli budynek zostat wzniesiony na gruncie oddanym w uzytkowanie
wieczyste - udzial w prawie uzytkowania wieczystego gruntu i udziat we wspdétwlasnosei
budynku. Grunt stanowiacy nieruchomosé wspolng powinien umozliwia¢ prawidiowe
korzystanie z budynkow i innych niezbednych urzadzed. Przepisy ustawy z dnia 24 czerwca
1994 1. o wlasnosci lokali stosuje sig odpowiednio.

4. Okreslenie wysokosci udziatéw, o ktérych mowa w ust. 2, moze nastapi¢ w umowie
zawartej przez spofdzielnie z whascicielami lokali. Przepisy art. 21 stosuje si¢ odpowiednio.

3. W wypadku gdy nieruchomos¢. z ktérej wyodrebnia si¢ wiasnosc lokali, stanowi grunt
zabudowany co najmniej dwoma budynkami, przepisy ust. 3 i 4 stosuje sie odpowiednio.

6. W okresie do dnia 30 czerwca 1999 r. wysokosé przyszfych udzialéw w nieruchomosci
wspolnej moze byé ustalona w uchwale rady nadzorczej spotdzielni podjetej =z
uwzglednientem art. 3 ust. 1 - 5 ustawy z dnia 24 czerwea 1994 r. o wlasnosci lokali.

7. Nabycie praw, o ktérych mowa w ust. 1-3, podlega ujawnieniu w ksigdze wieczystej
stosownie do przepiséw ustawy z dnia 6 lipca 1982 1. o ksiggach wieczystych i hipotece.

8. Ksigga wieczysta prowadzona dotychczas dla spoldzielczego wiasnosciowego prawa do
lokalu mieszkalnego lub spotdzielczego prawa do lokalu uzytkowego w dniu wejicia w zycie
niniejszej ustawy staje sie ksiega wieczysta dla nieruchomosci, a wpisana w te] ksiedze
hipoteka na ograniczonym prawie rzeczowym staje si¢ hipoteka na nieruchomosci.

9. Prawn odrgbnej wlasnosci lokali sa zbywalne réwniez w okresie poprzedzajgcym ich
ujawnienie w ksiggach wieczystych. Dowodem istnienia w tym okresie wymienionych praw

Jest zaswiadezenie wydane przez spoldzielnie.

Art. 42, Spdéidzielnia  zachowuje uprawnienia  whasciciela lokali, wlasciciela

(wspdtwlaseiciela) nieruchomosel i uzvtkownika (wspotuzytkownika) wieczystego gruntu w




takim zakresie, w jakim nie narusza to przyslugujacej czlonkom odrgbnej wiasnosci lokali lub

praw z nig zwiazanych. W szczegoinosci mieniem spotdzielni pozostaja:

1) udziaty we wspotwlasnosci nieruchomosci albo udziaty w prawie uzytkowania wieczystego
sruntéw i udziaty we wspotwlasnosci budynkdéw, w takim zakresie, w jakim nie nastapito,
na podstawie art. 41 lub art. 45, wyodrgbnienie wlasnosci lokali na rzecz cztonkow,

2) nieruchomosci  stuzace prowadzeniu przez spéltdzielnie dziatalnosci wytworczej,
budowlanej, handlowej, ustugowej, spotecznej, oswiatowo-kulturalnej, administracyjnej i
innej, zabudowane budynkami i innymi urzadzeniami, z zastrzeZzeniem pkt 1,

3) nieruchomosci zabudowane urzadzeniami infrastruktury technicznej, w tym urzadzeniami i
sieciami technicznego uzbrojenia terenu zwigzanymi z funkcjonowaniem budynkéw lub
osiedli, z zastrzezeniem art. 49 Kodeksu cywiinego,

4} nieruchomosci nie zabudowane.

Art. 43. 1. Niczwlocznie po wejsciu w zycie niniejszego artykutu spoldzielnia wystapi do
wlasciwego organu z wnioskiem w sprawie scalenia lub podziatu nieruchomosci, jezeli ma to
by¢ konieczne do oznaczenia praw zwiazanych z prawami odrebnej whasnoscei lokali.

2. Podzial nieruchomoéci moze nastapi¢ niezaleznie od istnienia 1 ustaler miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

3. Jednakze podzial nieruchomosci nie jest dopuszczalny, jezeli projektowane do wydzielenia
dziatki gruntu nie maja bezposredniego dostgpu do drogi publicznej w rozumieniu art. 93 ust.
3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.

4. Przepis art. 95 ust. 1 pkt 1) ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami stosuje sie odpowiednio, z tym, ze z wnioskiem w sprawie zniesienia
wspbtwlasnosci nieruchomosci zabudowanej co najmniej dwoma budynkami moze wystapic
rowniez spotdzielnia.

5. Koszty zwigzane ze scaleniem i podzialern nieruchomosci ponosi Skarb Panstwa. Jednakze

ody spotdzielnia nie wystapi z wnioskiem, o ktérym mowa w ust. 1 lub 2, w terminie do dnia

=

-~

30 czerwea 1999 1., Koszty te ponosi spotdzielnia.

Art. 44. 1. Niezwiocznie po wejciu w zycie niniejszego artykutu spétdzielnia jest
obowiazana podja¢ czynnosci zwiazane z rozgraniczeniem nieruchomosci oraz ewidencjq
aruntow i budynkéw, jezeli jest to konieczne do oznaczenia lokali oraz praw zwiazanych z

prawami odrebnej wlasnosci lokali w takim zakresie, w jakim grunt znajdwjacy si¢ pod
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budynkiem jest niezbgdny do prawidlowego korzystania z niego, z zastrzezeniem art. 41 ust.
4.
2. Koszty zwiazane z czynnosciami, o ktérych mowa w ust. 1, w tym réwniez uzasadnione

koszty prac geodezyjnych, ponosi Skarb Panstwa.

Art. 45. Prawo najmu lokalu uzytkowego oraz prawo najmu garazu spétdzielczego 1stniejace
w dniu wejscia w Zycie ustawy stajg sie z tym dniem z mocy prawa prawami odr¢bnej
wiasnosci lokalu o innym przeznaczeniu, jezeli cztonek spotdzielni, nie bedacy cztonkiem
najemca albo ich poprzednicy prawni poniesli w pelnym zakresie naklady na budowe takiego

lokalu lub garazu. Przepisy art. 22 i art. 41 ust. 3 - 71 9 stosuje sie odpowiednio.

Art. 46. Spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu, ktory znajduje si¢ w budynku stanowigcym
wiasnos¢ spotdzielni, istniejace w dniu wejscia w zycie ustawy, staje sie z tym dniem z mocy

prawa spotdzielczym prawem do lokalu mieszkalnego.

Art. 47, Prawo najmu pracowni wykorzystywanej przez twérce do prowadzenia dziatalnosci
w dziedzinie kultury i sztuki istniejace w dniu wejscia w zycie ustawy staje si¢ z tym dniem z

mocy prawa spoidzielczym prawem do lokalu mieszkalnego.

Art. 48. Cztonkowie spétdzielni, ktorych spotdzielcze wihasnosciowe prawa do lokalu i
spoidzielcze prawa do lokalu uzytkowego z mocy prawa staty sie prawami odrebnej wlasnosci
lokalu oraz czlonkowie, ktorych lokatorskie prawa do lokalu staly sie z mocy prawa
spotdzielczymi prawami do lokalu mieszkalnego, sa obowiazani do uczestniczenia w zakresie

ich obciazajacym w splacie kredytéw zaciagnietych przez spotdzielnie.

Art. 49. Postgpowanie wieczystoksiggowe, zwiazane z przewidzianymi w art. 39 i 40
przemianami wiasnodciowymi, jest wolne od oplat, jezeli spotdzielnia zlozy wniosek o
zatozenie ksiegi wieczystej lub o dokonanie wpisu w takiej ksiedze w terminie czternastu dni

od dnia, w ktorym decyzja, o ktérej mowa w art. 39 ust. 4, stanie sie ostateczna.

Art. 50. L. Postgpowanie wieczystoksiggowe, zwigzane z przewidzianymi w art. 41 i 45

przemianami wlasnosciowymi, jest wolne od oplat. jezeli wniosek o zalozenie ksigegi
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wieczystej lub o dokonanie wpisu w takiej ksigdze zostanie ziozony do dnia 31 grudnia 1999
r.

2. Wniosek, o ktérym mowa w ust. 1, moze by¢ zlozony przez wilasciciela lokalu lub przez
spotdzielnig. Przepisy art. 26 ust. 1 1 2 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i
hipotece, ze zmianami wynikajacymi z niniejszej ustawy, stosuje sie odpowiednio.

3. Minister Sprawiedliwosci dostosuje do niniejszej ustawy rozporzadzenie z dnia 18 marca
1992 r. w sprawie wykonania przepiséw ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece (Dz. U. Nr
29, poz. 128 oraz z 1994 r. Nr 83, poz. 388 i Nr 136, poz. 711) oraz okresli zasady i tryb
podzialu miedzy poszczegdlne iokale hipotek obciazajacych w dniu wejscia ustawy w zycie

nieruchomosci stanowigce wlasnosé spotdzielni.

Art. 51. W okresie postgpowania zwigzanego z podziatem spdtdzielni przeniesienie whasnosei
rzeczy i innych praw majatkowych jest wolne od podatkéw, oplat skarbowych oraz opiat
sadowych, z wylaczeniem oplat kancelaryjnych, jezeli zadanie, o ktorym mowa w art. 108’ §
1 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. - Prawo spotdzielcze, zostanie zgloszone zarzadowi

spofdzielni do dnia 31 grudnia 1999 r.

Art. 52. 1. Minister Sprawiedliwosci dostosuje do niniejszej ustawy rozporzadzenie z dnia 12
kwietnia 1991 r. w sprawie taksy notarialnej (Dz. U. Nr 33, poz. 146, z 1992 r. Nr 21, poz. 89
i Nr 54, poz. 265, z 1994 r. Nr 130, poz. 654 i z 1997 r. Nr 47, poz. 313) zachowujac dla
umow dotyczacych prawa odrgbnej wlasnosdcei lokalu lub domu jednorodzinnego, w tym
przeksztatcenia spéldzielczego prawa do lokalu mieszkalnego w prawo odrebnej wilasnosci
tego lokalu. ktore podlegaja przepisom niniejszej ustawy, wysokosé taksy notarialnej
obowiazujaca dotychczas dla uméw odnoszacych sie do wlasnosciowego spoidzielczego
prawa do lokalu mieszkalnego, spétdzielczego prawa do lokalu uzytkowego i prawa do domu
Jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowe;j.

2. Minister Finanséw dostosuje do niniejszej ustawy rozporzadzenie z dnia 9 grudnia w
sprawie oplaty skarbowej (Dz. U. Nr 136, poz. 705 i z 1996 r. Nr 82, poz. 381) zachowujac
dla umow dotyczacych prawa odrgbnej wiasnosci lokalu lub domu jednorodzinnego, w tym
przeksztalcenia spoldzielczego prawa do lokalu mieszkalnego w prawo odrebnej wtasnosei
tego lokalu, ktére podlegaja przepisom niniejsze] ustawy, wysokos¢ oplaty skarbowej

obowiazujaca dotychczas dia uméw odnoszacych sie do wiasnosciowego spotdzielczego
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prawa do lokalu mieszkalnego, spétdzielczego prawa do lokalu uzytkowego t prawa do domu

Jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowe;j.

Art. 53. Przewidziane w niniejszej ustawie przemiany wilasnosciowe nie dotycza istnigjacych
w dniu wejscia ustawy w zycie praw do domoéw jednorodzinnych i lokali mieszkalnych
budowanych w celu przeniesienia ich wiasnosci na rzecz cztonkdw (art. 204 § 2 pkt 2 oraz art.
232 - 257 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. - Prawo spétdzielcze). Do takich praw z dniem
wejscla ustawy w Zycie stosuje si¢ przepisy dotvchczasowe. Prawa te pozostaja w
szczegolnosel, do czasu ustanowienia praw wiasnosci doméw lub praw odrebnej wlasnosci

lokal, prasvami rzeczowymi ograniczonymi.

Art. 54. 1. Czlonek spoldzielni, ktéry w dniu wejscia w 2zycie ustawy zamieszkuje w
mieszkaniu rotacyjnym nalezacym do tej spotdzielni, staje sie z tym dniem najemca tego
mieszkania w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali
mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych, a jezeli przed tym dniem wnidst wymagany
wklad mieszkaniowy - staje sie osoba uprawniong do spdtdzielczego prawa do lokalu
mieszkalnego w rozumieniu niniejsze} ustawy.

2. Przepis ust. | nie narusza praw nabytych czlonka spdldzielni do zawarcia umowy w

sprawie ustanowienia spotdzielczego prawa innego lokalu mieszkalnego lub prawa odrebnej

wiasnosc takiego lokalu.

Art. 533. 1. Walne zgromadzenia spétdzielni istniejacych w dniu wejscia w Zycie niniejsze]
ustawy podejma w terminte do dnia 30 wrzesnia 1999 r. uchiva%y W sprawie przeznaczenia
uliziatow cztonkowskich.

2. Udziaty moga bvé w szczegdinosci wyplacone cztonkom w wartosci nominalnej lub

przeznaczone na inne cele, okreslone w uchwale, o ktorej mowa w ust. 1.

Art. 56. 1. Spoldzielnie istniejace w dniu wejscia w zycie niniejsze] ustawy dokonaja zmian
swoich statutdw stosownie do wymagan tej ustawy i w trybie przewidzianym w ustawie z dnia
16 wrzesnia 1982 r. - Prawo spotdzielcze. Zgloszenia do rejestru tych zmian spéidzielnie

dokonaja naypdeniej do dnia | pazdziernika 1999 .
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Do czasu zarejestrowania zmian statutow postanowienia aotycnczasowycn stafutow

pozostaja w mocy. Jednakze w razie sprzecznosci migdzy nimi a przepisami niniejszej ustawy

stosuje sie przepisy tej ustawy.

Art. 57. 1. Czlonkowie spoldzielni mieszkaniowych lub ich spadkobiercy, ktorym
przystugiwaly prawa do Iokali w budynkach nie zwrdconych spoldzielniom lub przejetych na
wlasnosé Pafistwa na podstawie przepisdw uchwaly nr 484 Rady Ministrow z dnia 9 grudnia
1937 r. w sprawie ustalenia wykazéw budynkéw w spéidzielni mieszkaniowej podlezajacveh
przejeciu na wtasnoéé Panstwa. uchwaly nr 140 Rady Ministrow z dnia 6 maja 1933 r. w
sprawie warunkow i trybu przejecia niektdrych budvnkow spoidzielni mieszkaniowych na
wlasnosé Panstwa i zasad rozliczen z tego tytutu (Mon. Pol. Nr 39, poz. 227) lub uchwaly nr
311 Rady Ministrow z dnia 18 grudnia 1963 r. w sprawie przejecia niektorych budynkow
spoldzielni budewnictiva mieszkaniowego na wlasnodd Panstwa. zasad rozliczen z tego tiutu
oraz ureguiowania innvch spraw z zakresu spotdzielni budownictwa mieszkaniowego (Mon.
Pol. Nt 71, poz. 406). moga zada¢ przyznania bonow reprywatvzacyjnveh na zasadach i w

trvbie okreslonych w ustawie o reprywatyzacji i rekompensatach.
bl

Osoby wymienione w ust. | moga zada¢ przyznania bonow reprywatyzacyjnych w
wysokoéei odpowiadajacej obecnej wartoéci rynkowej przejetych przez Panstwo praw do
osobom odszkodowania zwaloryzowanego przy uwzglednieniu stosunku tego odszkodowania
do wartoéci rvnkowe] przejetych praw w dniu ich przejgcia.

3. Osoby wvmienione w ust. 1 moga zalozy¢ spoidzielnig mieszkaniowa na zasadach
okreélonych w ustawie z dnia 16 wrzednia 1982 1. - Prawo spétdzieleze. Taka spétdzielnia
moze zadaé zwrotu utraconego mienia w naturze na zasadach okreslonych w ustawie o

reprywatyzacji i rekompensatach. W razie zwrotu mienia przepisdw ust. 1 12 nie stosuje sig.

Art. 38. Ustawa wchodzi w zvcie z dniem | lipea 1999 r., z wyjatkiem art. 30 pkt 1-4, art. 39.
art. 40, art. 41 ust. /5] [6]. art. 43, art. 44, art. 49, art, 50 ust. 3, art. 51 i art. 32, ktore wchodza
w zveie z dniem 1 stycznia 1999 r. oraz art. 37, Ktory wehodzi w zyveie z dniem wejscia w

Zvcie ustawy o reprywatyzacji i rekompensatach.



Uzasadnienie

1. Na przelomie lat szesédziesiatych i siedemdziesiatych spoldzielnie mieszkaniowe zaczely - w wyniku dwczesnych
decyzji polityczanych - przejmowaé od Pafistwa zadania w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych Iudnosci.
Budewnictwo kwaterunkowe zaczglo praktycznie zamierad, za$ spdldzielnie muieszkaniowe stawaly sig faktycznymi
moenopolistami. W latach osiemdziesiatych, a wige w ,szczytowym” okresie gospodarki nakazowo - rozdzielcze], zostala
utrwalona i wzmocniona pozycja menopolistyczna spoldzielczosci mieszkaniowej. Ponadto nalezy podkreslic, ze w tym
okresic, w zwiazku z ogoing sytuacjy gospodarczg kraju, nastapilo zalamanie sig spdldzielczego budownictwa
mieszkaniowego. Do takiej sytuacji zostaly dostosowane przepisy cbecnie cbowigzujacego prawa spoldzielczego (art. 204 -
239 ustawy z dnia 16 wrzeénia 1982 1. - Prawo spdtdzielcze, Dz, U. Nr 30, poz. 210 ze zm.; obecny tekst jednolity: Dz. U. z
1995 r. Nr 54, poz. 288 ze zm.) w czesci dotyczace] spoldzielniach mieszkaniowych. Spetnialty one w szczegélnosei istotng
wowczas funkcje reglamentacyjna, kiora wyrazala sig w przyjgciv m. in. nastgpujacych zasad:

a} okreslania kolejnosci przydziatu lokalu mieszkalnego w zaleznoéci od tzw. stazu czionkowskiego (art. 203),
bj jednego lokalu spoldzielczego dla jednej oscby lub matzonkdw (art, 206),

¢) ograniczenia prawa do lokalu dla osob maloletnich (art. 2G7),

d) ograniczenia wielkoéci przydzielanego lokalu (art. 214},

e) jednopedmiotowosci spoldzielczego prawa do lokalu mieszkalnege (art. 215),

f) ograniczenia wynajmowania i oddawania w bezplatme uzywanie lokali spéidzielezych (art. 217),

g) pozbawienia prawa uzyskania przydzialu oseby, kiora zbyla wilasneéciowe prawe de lokalu (art. 225),

h) ograniczenia zbywalnosei i dziedziczenia whasnodciowego prawa do lokalu (art. 2231 228).

Monopolistyczne spoldzielnie mieszkaniowe byly, i zreszta sa nadal, czgsto wielkimi organizacjami, liczacymi
niekiedy nawet po kilkadziesiat tysiecy cztonkow. Sytuacji tej nie zrienilo w zasadniczy sposdb wprowadzenie w ustawie z
dnia 20 stycznia 1990 r. o zmianach w organizacji i dziatalnosci spoldzielezosci (Dz. U. Nr 6, poz. 36 ze zm.) ulatwien w
zakresi¢ podziatu spéldzielni.

2. Dnia 7 lipca 1994 1. zostala uchwalona ustawa o zmianie ustawy - Prawo spotdzielcze oraz o zmianie niektorych
innych ustaw (Dz. U. N1 90, poz. 419). Celem tej ustawy byto dostosowanie prawa spoldzielczego do nowych warunkow
politycznych i spolecznych, a zwlaszeza ekonomicznych, wynikajacych z wprowadzania regul gospodarki rynkowej. Niemal
calkowicie zmieniono przepisy ogélne o spoldzielni i jej statucie {art. ! - 5) oraz o gospodarce spoldzielni {art. 67 - 90), a
takze o zwiazkach spdldzielezych i o Krajowej Radzie Spoidzielczej. W nieco mniejszym stopniu znowelizowano przepisy o
organach spotdzielni i o lustracji. Niewielkie zmiany wprowadzeno w przepisach o zakladaniu i rejestrowaniu spéidzielni, o
czlonkostwie oraz o laczeniu sig, podziale, likwidacji i upadiosci spoldzielni. W istotny sposéb zmedyfikowano przepisy tzw.
czesci szczegdlne] ustawy - Prawo spoldzielcze, w tym przepisy o spoldzielniach produkcji rolnej i o spoldzielniach
mieszkaniowych, a w mniejszym zakresie - o spétdzielniach pracy.

W ustawie z dnia 7 lipca 1994 r przyjeto tez szereg nowych rozwiazan w odniesieniu do spoldzielm mieszkaniowych.
Rozwiazania te w pewnym stopniu zmierzajg, podobnie jak inne prezepisy tej ustawy, do dostosowania prawnych podstaw
dzialania spéidzielnt mieszkaniowych do warunkdw gospodarki rynkowej. Trudno wszakize oprzed sig wrazeniu, ze przepisy
rozwazanej ustawy w tym zakresie stanowia jej najstabsza czedé, ktorej poziom odbiega od uchwalonych w tym samym czasie
ustaw o najmie lokali mieszkalnych i dedatkach mieszkaniowych oraz o wlasnosci lokali (teZ zresziy nie pozbawionych wad}
W zmienionych przepisach ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych trudno bytoby znalezé wyrazng i jednoznaczng
koncepcje. Mozna sadzié, 7e autorom tych przepiséw chodzito przede wszystkim o dorazne zmiany dostosowujace dzialainosc
spoldzielni mieszkaniowej do obecnych warunkéw ekonomicznych i spolecznych. Zapewne jednak umknela z ich pola

widzenia koniecznosé zapewnicnia silniejszej niz detychezas ochrony praw czlonkow tych spoldzielni, z kilkoma wsrakze

wyjatkami, zwlaszeza zwigzanymi z:
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a} uchyleniem w odniesieniu do prawa wilasnosciowego art. 206, ktory przewidywal zakaz przyshigiwania jednej osobis lub
malzonkom prawa do wigcej niz jednego lokalu mieszkalnego; dotychczasowy zakaz utrzymano Jednak w nowym art.
218a w odniesieniu do dwoch lub wigeej lokatorskich praw do lokalu, co jest regulacja, niezrozumiata;

b) uchyleniem dotychczasowego art. 214 okreslajacego wielkos¢ przydzielanego lokalu mieszkalnego;

c) zmiang definicji wkladu mieszkaniowego (art. 218 § 3), ktérym obecnie jest kwota (czesciowo wplacona w postaci zaliczki
przed przydziatem lokalu, a nastepnie splacana w ratach badz nawet Jednorazowo) stanowiaca rdZnicg migdzy petnym
kosztem budowy przypadajacym na dany lekal a kwota umorzenia kredytu;

d) uchylemiem art. 225, ktdry umozliwial wprowadzenie w statucie postanowienia pozbawiajacego czionka spéldzielni
mozliwosci uzyskania przydziatu lokalu w razie uprzedniego zbycia wlasnos$ciowego prawa do lokalu;

) wzmocnieniem ochrony spoldziclezego prawa do lokalu uzytkowego (art. 238);

f) przeksztalceniem praw do garazy w spoldzielcze prawa do lokali uzytkowych (art. 239; nie uleglo natomiast zadnym
przeksztalceniom prawo najmu garazu, chocby garaz zostal wybudowany ze érodkéw wiasnych czlonka spotdzielni).

Efektem jest regulacja czesciowa i ulomna, zawierajaca rozwiazania nie dostosowane do dwéch wyze] wymienionych,

nowoczesnych ustaw. Znowelizowane przepisy poza tym niekiedy pozostaja w wyraznej kolizji z innymi przepisami ustawy -

Prawo spoldzielcze, ktérych nie zmieniono, a ktére pochodza z okresu gospodarki nakazowo - rozdzielczej i reglamentacji

mieszkar.

Nie ulega wige watpliwosci, Ze przepisy ustawy - Prawo spoldzielcze po wspomnianej zmianie w dalszym ciggu
musza by¢ uznane za pochodzace z minionej epoki systemu nakazowo - rozdzielczego i gospodarki reglamentowanej. Sa one
nic tylko niedostosowane do regul gospodarki rynkowej, ale ponadto nadal nie zapewniaja czlonkom spotdzielni 1 innym
zainteresowanym osobom chocby dostatecznej ochrony ich praw majatkowych. Aktualny pozostaje uksztaltowany joszcze w
1961 1. uklad stosunkdw whasnosciowych, w ktérym wlascicielem w znaczeniu cywilneprawnym pozostaje spétdzielnia, zas
cztonkom przystuguja tylko prawa rzeczowe ograniczone (w wypadku praw whasnosciowych) lub obligacyjne {w wypadku
praw lokatorskich) do zajmowanych przez nich lokali mieszkalnych. Konsekwencja tego sa zwlaszcza istotne ograniczenia w
zakresie korzystania przez czlonkéw z przydzielonych im lokali oraz rozporzadzania prawami do tych lokali (ap. zbywania i
wynajmowania) 1 dziedziczenia tych praw.

5. W tej sytuacji niezbedne jest wprowadzenie takiej regulacji prawnej, ktéra bytaby dostosowana do zachodzacych w
kraju zmian - w sferze politycznej, spolecznej, a zwlaszcza ekonomicznej. Powinny to byé przy tym zmiany radykalne,
prowadzace do przeksztaicen systemowych, a nie tylko poprawiajace obecnie chowiazujace prawo.

Zgodnie z art. 79 ust. 5 utrzymanych w mocy przepiséw Konstytucji z 1952 r. ,Rzeczpospolita Polska {...) przy
wspotudziale obywateli rozwija i popiera rdzne formy budownictwa mieszkaniowego, a szezegdlnie budownictwa
spotdzielczego (..)". Przepis ten byt wiec dostosowany do opisanej wyzej quasi-monopolistyczne] pozycji spoldzielczoscel
migszkaniowe] w minionych latach. Obecnie w nowej Konstytucji z dnia 2 kwietnia 1997 r, w art. 75 ust. 1 podkreslono m.
in., ze ,,\Wladze publiczne (...) popieraja dziatania obywateli zmierzajace do uzyskania wlasnego mieszkania.”. Zniesiono wige
uprzywilcjowana dotychczas pozycjg spotdzielczosci mieszkaniowej, podkreslajac zarazem dazenie do uzyskania przez
obywatelt whasnych mieszkan, a wigc przede wszystkim takich mieszkan, do ktérych obywatelom przystuguje tytut wiasnosct.
W przepisach powolanego artykuhu (réwniez ust. 2) wprowadza sie rozréznienie dwéch rodzajow praw przystugujacych
obywatelom do mieszkan: prawo wlasnosci oraz inne prawa. Obywatele, ktérym przysiuguja tytuly prawne do zajmowanych
mieszkan, dziela sig wigc na wiascicieli i lokatoréw. Pierwszym z nich przystuguje do mieszkania tytul wlasnosci, drugim zag
przystuguja mne tytuly prawne. W tym podziale czlonkowie spoldzielni, ktorym przystiguja prawa lokatorskie albo prawa
wlasnosciowe, zajmuja bez walpienia pozycjg lokatoréw. W odniesieniu do czlonkéw, ktorym przysiuguja prawa
wlasnosciowe, traktowanic ich juko lokatordw (skoro wlasciciclem jest spoldziclnia!), dalsze utrzymywanie takiej sytuacji
wydaje sig niedopuszezalne. Wspomniang zasade konstytucyjna mozna zatem odezytaé jako wyraz woli ustawodawcy

zmierzajace; do przeksztalcenia whasnosciowych spoldzielezych praw do lokali w prawa edrebnej wlasnoéci lokali.
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Proponuje sig uchwalenie odrebnej ustawy dotyczacej spdidzielni mieszkaniowych przy jednoczesnym uchyleniu
przepisdw ustawy - Prawo spétdzieleze o tych spoldzielniach {art. 204 - 239). Przyjecie takiej regulacji zamiast kolejne;
nowelizac)i wynika przede wszystkim z nastgpujacych zalozen. Po pierwsze spéldzielnie mieszkaniowe w istomy sposdb
toznig sig od pozostatych spoldzielni. Nie prowadza one dziatalnosci zarobkowej, nie tworza zatem nadwyzki bilansowe;,
przeznaczone] migdzy innymi do podziatu migdzy cztonkéw. Ewentualne przychody z dzialalnosci spotdzielni mieszkaniowej
moga natomiast by¢ posrednio dzielone miedzy czlonkéw w takim znaczeniu, ze moga wplywad na obnizenie obciazajacych
czionkéw coplat eksploatacyjnych. Po drugie inacze) przedstawia sig¢ w spoldzielniach mieszkaniowych i pozostalych
spotdzielniach kwestia tzw. ograniczonej odpowiedzialnesei czlonkéw. W innych niz mieszkaniowe spdldzielmach w pelai
obowiazuje zasada ograniczonej odpowiedzialnosci cztonkdw za zobowiazania spéldzielni (podobnie jak w spolkach =z
ograniczona odpowiedzialnoscia i w spolkach akeyjnych), tj. odpowiedzialnosci do wysokodei zadeklarowanych udziaiéw. W
konsekwencji przyjgeia tej zasady czlonkowie nie cdpowiadajg swoini majatkarmi oscbistymi za zebowiazania spéldzielni. W
spotdzielniach mieszkaniowych formalme réwniez obowiazuje wspomniana zasada. JednakZe w istocie jej zaprzeczeniem jest
sformutowanic obecnege art. 208 ustawy - Prawo spétdzielcze, stosownie do ktdrego czlonkowie spoéldzielni mieszkaniowych
uczestniczg réwniez ,w zobowigzaniach spéldzielni z innych tytuldow”. Podobnej tredei przepis proponuje sig¢ wprowadzic
rowniez w nowej ustawie, Proponuje sie takZze zniesienie w spoldzielniach mieszkaniowych instytucji udzialow
czionkowskich, ktére obecnie w istocie spelniaja funkejg podobna do wpisowego, w istocie zas w ogdle nie maja wplywu na
zakres odpowiedzialnosci czlonkéw. Poza tym nie ma w Polsce takiej spoldzielni mieszkaniowe), w ktérej, pe zmianic statum
w zakresie zwigkszenia wysokosci udziatu, zadano by od czlonkdw uzupelienia dotychezasowych udzialéw do nowe;
wysokoscl. Po trzecie w ogdlnych przepisach dotyczacych spoldzielni wyrazna jest tendencja do ograniczania liczby
przepiséw bezwzglednie obowiazujacych, a 2wickszania przepisdw wzglednie obowiazujacych, tzn. odsytajacych w istocie do
regulacyi statutowych. W przepisach o spdldzielniach mieszkaniowych, przynajmniej obecnie i przynajmniej w odniesieniu do
praw majatkowych czlonkéw, musi wystgpowal tendencja odwrotna, polegajaca na zapewnieniu ochrony tych praw
bezpodrednio w ustawie. Po czwarte, jak wyzej wspomniane, zmiany podstaw prawnych funkcjonowania spdidzielni
micszkaniowych powinny by¢ radykalne, a nie - jak to dotychczas czyniono - , kosmetyczne”. W tej sytuacji niemal wszystkie
wymienione przepisy ustawy - Prawo spdldzielcze powinny by¢ zastapione nowymi.

W projekcie nowe) ustawy przyjmuje sig¢ nastgpujace, podstawowe rozwiazania.

6. Liczne spoldzielnie mieszkaniowe majg nie uregulowana sytuacjg prawng gruntow, z ktorych korzystaja. Grunty te,
na ktorych czgsto znajdujg sig cale osiedla mieszkaniowe, stanowia wlasnos¢ Skarbu Panstwa, a obecnie czedciej wlasciwych
gmin, ale nie zostaly spéldzielniom mieszkaniowym formalnie oddane w uzytkowanie wieczyste. Zdarza sig tez, ze grunty, z
ktorych korzystaja spoldzielnie mieszkaniowe, sa wlasnoscig prywatng. W obu wypadkach znajdujace sig na takich gruntach
budynki mieszkalne oraz inne urzadzenia nie stanowig wlasnosci spdldzielni mieszkaniowych, ale - zgodnie z zasadg
superficies solo cedit - s3 czgdciamu skladowymi gruntdw panstwowych, komunalnych albo prywatnych (zob. art. 48 Kodeksu
cywilnego). Nicjasny jest w konsekwencji status prawny znajdujacych sig we wspomnianych budynkach lokali mieszkalnych i
uzytkowych. Rozwazana syluacja nie zostala uregulowana w przepisach ustawy z dnia 7 pazdziernika 1992 r. zmieniajace)
ustaweg O zZrmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszezaniu nieruchomosci (Dz. U. Nr 91, poz. 455, ohecnie zob. art.
204 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami), kicra ,uwlaszezyla”™ wszystkie spotdzelnie z
wyjatkiem spéldzielni mieszkanmowych. Czgsciowe rozwigzanie tej sytuacji znalazlo sie w ustawie z dnia 10 czerwea 1994 1,
zmienidjgee] ustawg o Zzmianic ustawy o gospodarce gruntami i wywiaszczaniu nieruchomosei oraz niektdre inne ustawy (Dz.
U. Nr 84, poz. 384 1 Nr 123, poz. 601; obecnie zob. art. 208 ust, 2 ustawy z dnia 21 sierpniz 1997 1. o gospodarce
nicruchomosciami). Przewidziane tam regulacje naleZy jednak uznac za zdecydowanie nie wystarczajace. W szezegolnosel nie
zaproponewanoe rozstrzygnigeia sytuach, w ktorej spoldzielnie mieszkaniowe budowaly na gruntach prywatnych. W wypadku
zas, gdy spéldzielnie budowaly na gruntach panstwowych lub komunalnych, watpliwe jest przyznanie im tylko roszezenia

cywilnoprawnego, zwlaszceza, Ze roszezente takie 1 tak im juZ przystuguje zgodnie z art. 231 kodeksu cywilnego.
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Nalezy zatem zaproponowaé rozwiazanie radykalne, analogiczne do wezesniejszego uwlaszezenia pafstwowych osob
prawnych (w dniu § grudnia 1990 r.). W dniu wejscia w Zycie ustawy spotdzielnie mieszkaniowe, ktére kotzystajg z gruntow
bez tytutu prawnego, stawalyby sig z mocy prawa uzytkownikamni wieczystymi tych gruntéw. Natomiast grunty prywatne w
dniu wejscia w zycie projektowanej ustawy stawalyby sig wlasnoscia Skarbu Panistwa, za$ spoldzielnie mieszkaniowe -
uzytkownikami wieczystymi, a dotychczasowym wiascicielom przyslugiwaloby odszkodowanie takie jak w wypadku
wywlaszczenia nieruchomosci, W tym ostatnim wypadku mielibysmy do czynienia w istocie zc swoistym aktem
nacjenalizacyjnym. Proponowane rozwigzanie byloby wszakie wyjatkowo korzystne nie tylko dla spoldzielni
mieszkaniowych (a wige dla czlonkéw tych spoldzielni), ale rowniez dla dotychczasowych wiascicieli prywatnych, ktorzy i
tak nic moglby korzysta¢ z gruntéw zabudowanych budynkami, a nawet catymi osiedlami, otrzymywaliby zas godziwe
odszkodowania (zob. art. 128 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami).

7. Istniejace w dniu wejscia w Zycie ustawy spdldzielcze wiasnosciowe prawa do lokali mieszkalnych 1 uzytkowych
podlegatyby z tym dniem przeksztalceniu w prawa odrebnej wtasnosci takich lokali, Z prawnego punktu widzenia prawa
rzeczowe ograniczone przeksztatcatyby sie w prawa wlasnosci (o réznicy miedzy tymi prawami zob. nizej tabele). Z punkiu
za$ widzenia ekonomicznego czgs$¢ funduszu zasobowego spéldzielni bylaby przenoszona na jej czlonkéw, W obu ujectach
proponowane zmiany odpowiadatyby zmianom ogolnych przepisow ustawy - Prawo spoldzielcze, ktére juz nastapily w
odniesieniu do innych spdtdzielni niz mieszkaniowe. Po pierwsze, wedhig art. 3 ustawy - Prawo spoldzielcze wiasnosc
spotdzielcza jest prywatng wiasnodcia cztonkéw. Po drugie, zgodnie z ustawa z dnia 30 sierpnia 1991 r. o waloryzacji
udziatow czlonkowskich w spéldzielniach i zmianie niektdrych ustaw {Dz. U. Nr 83, poz. 373 ze zm.) 50 % funduszu
zasobowego spoldzielni moglo by¢ przeznaczone na waloryzacje udziatdw cztonkowskich. Proponowane zmiany doprowadzg
do pelnego zrownania ochrony dotychczasowego wiasnosciowego prawa do lokalu z prawem odrebnej wlasnogei lokahy,

Podkreslic nalezy, ze chociaz oba wspomniane prawa tak znacznie rézmia sie pod wzgledem prawnym, to z
ckonomicznego punktu widzenia w istocie nic ma miedzy nimi réznic; w szczegélnosci maja one w istocie te sama wartosc
rynkows. Jednoczesnie nastapitoby zerwanie z dwiema zasadami, ktérych utrzymywanie w warunkach gospodarki rynkowej
staje sig niemozliwe: z zasada nierozerwalnego zwiazku migdzy wiasnosciowym prawem do lokalu a czlonkostwem w
spoldzielni oraz z zasada, zgodnie z ktéra wlasnosciowe prawo do lokalu moze nalezed tylko do jedne; osoby albo do
maizonkéw (zasada jednopodmiotowosci spétdzieiczego prawa do tokalu - obecnie art. 215 § 1 ustawy - Prawo spoldzielcze).

Podobnym przeksztatceniom wlasnosciowym podiegalyby istniejace w dniu wejscia w 2ycie projektowane] ustawy
prawa najmu lokalu uzytkowego lub garazu oraz tzw. spotdzielcze prawo do garazu, jezeli czionek spéldzielni lub najemea
wybudowat taki lokal lub garaz ze srodkéw wlasnych.

Preponowane przeksztalcenia sprowadzaja sie w istocie do reprywatyzacji mienia w stosunku do czlonkéw tych
spotdzieln: “wlasnosciowych, kiére ismialy przed wejiciem w zycie ustawy z 1961 r., w tym zwlaszcza spoldzielni
przedwojennych. W takich spéidzielniach cztonkom najczesciej przyshugiwaly prawa odrebnej wiasnosci lokali (zob. tez nizej
pkt 12).

8. Projektowana ustawa nie zawiera natomiast systemowych zmian w odniesieniu do tzw, lokatorskiego prawa do
lokalu, ktore proponuje sig nazwaé spéldzielczym prawem do lokalu mieszkalnego. Przewidziane w projekcie modyfikacje
sprowadzajq sig przede wszystkim do wprowadzenia regulacji zwiekszajacych ochrone tego prawa w poréwnaniu z ochrongy
praw najmu podlegajacych ustawie o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych, Proponuje si¢ zatem przede
wszystkim zapewnienie temu prawu ochrony takiej jak prawu wiasnosci i ograniczenie dopuszezalnych wypadkdw odmowy
przez spoldzielni¢ wyrazenia zgody na wynajecie lokalu lub oddanie go w bezplatne uzywanie. Proponuje sig takze istotne
zmiany w zakresie uprawnien przysfugujacych bylym czlonkom i innym osobom w razie wygasnigcia spoldzielczego prawa
do lokalu mieszkalnego. Sprowadzaja si¢ one przede wszystkim do zerwania zwigzku migdzy pojeciamm wkiadu
mieszkaniowego i zaduzenia spétdzielni z tytutu kredytdw {wraz z odsetkami) zaciagnietych na budowe lokali lokatorskich.

Obeenie obowiazujace rozwiazania moga bowiem prowadzié do absurdaluych sytuacji, w ktérych osoba uprawniona po
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wygasnigeiu lokatorskiego prawa do lokalu nie tylko nie otrzymywalaby zwaloryzowanego wkiadu mieszkaniowego, ale w
dodatku musialaby jeszcze zaplacié spéldzielni okreslona kwotg (ujemny wklad mieszkaniowy, bedacy konsekwencja
~pulapki kredytowej™).

9. Projekt ustawy zawiera propozycje ponownego zamieszczenia w ustawie przepiséw, wzorowanych na art. 9 ustawy
z dnia 20 stycznia 1990 1. 0 zmianach w organizacji i dzialalnosci spétdzielczogei, umozliwiajacych tzw. podzial spétdzielni
mieszkaniowe] na wniosek mniejszosci. Przywrécenie takich przepisdw, ktére - podobnie jak przepisy wspomnianego art. 9
ustawy z dnia 20 stycznia 1990 r. - cbowiazywalyby czasowo, bedzie stanowilo istotny instrument prawny, przyczyniajacy sie
do decentralizacji i demonopolizacji spoldzielni, w tym zwlaszcza mieszkaniowych. Proponowane przepisy uwzgledniaja
praktyke spoldzielezg | sadowa, powstala na tle stosowania wspomnianego art. 9,

10. W rezultacie proponowanych zmian spotdzielnia mieszkaniowa zachowa swoje dotychczasowe prawa rzeczowe
do gruntéow i nieruchomosci budynkowych w takim zakresie, w jakim nie nastapi wyodrgbnienie wlasnosci poszczegdinych
lokali mieszkalnych 1 uzytkowych. Przykladowo wige spdldzielnia zachowa prawo uzytkowania wieczystego gruntu i prawo
wiasnosci budynku, w ktérym znajduja sig wylacznie jej pomieszczenia biurowe lub gospodarcze albo takie lokale uzytkowe,
ktore mnie zostaly przydzielone czlonkom spéldzielni (mp. pawilony handlowe). Spotdzielnia zachowa tez prawo
wspoluzytkowania wieczystego gruntu i prawo wspotwlasnosci budynku mieszkalnego w takim zakresie, w jakim w tym
budynku znajduja sig lokale mieszkalne, do ktérych cztonkom przystuguja spéldzielcze prawa de lokali spoldzielezych, czyli
obecnie - prawa lokatorskie. W odniesieniu zaé do nieruchomosci wspdlnych czlonkéw spoldzielnia bedzie wykonywala
funkcje zarzadey (administratora), i to niezaleznie od tego, czy poszczegolni whadciciele lokali beda, czy nie beda jej
czlonkami. W zwiazku z tym nalezy podkreslié, ze w rozwazanym zakresie projektowana ustawa o spéldzielniach
mieszkaniowych zawiera rozwiazania niezalezne od tych, ktére zostaly przyjete w ustawie z dnia 24 czerwca 1994 1. o
wiasnosci lokali (Dz. U. Nr 85, poz. 388 ze zm.). W szczegdlnosci wiec wiladciciele lokali bgda mieli wptyw na zarzad
nieruchomoscia wspdlng tylko wtedy, gdy beda czlonkami spdldzielni, Beda oni ponosili pelne koszty zarzadu
wykonywanego przez organy spoldzielni, Pozytki i inne przychody z nietuchomoscei wspdlnej beda stuzyly pokrywaniu
wydatkéw zwiazanych z jej utrzymaniem rowniez na korzy$¢ wiascicieli nie bedacych czionkami. Natomiast pozytki i inne
przychody z nieruchomodei stanowiacych mienie spoldzielni beda wplywaly na obnizenie wysokosci oplat eksploatacyjnych
tylko w zakresie obciazajacym czlonkéw. Takie rozwiazanie bedzie zachgeato wiascicieli lokali do wstepowania do
spotdzielni. W konsekwencji proponuje sig przyznanie whascicielom roszezenia o przyjecie w poczet czlonkdw spdldzielni.

11, Obecnie wystepujaca w przepisach ustawy - Prawo spoldzielcze konstrukcja przydziatu lokalu kojarzy sie raczej z
decyzja, administracyjna niz z umowa cywilnoprawna, Dotychczas zreszta mogla ona w oczywisty sposdb §wiadezyd o
istnieniu wladztwa spéldzielni mieszkaniowej nad jej czionkami mimo formalnie istniejacej réwnodci. Orzecznictwo Sadu
Najwyzszego i doktryna wprawdzie dawno juz rozstrzygnely, 2e w istocie przydzial jest tylko oéwiadczeniem woli spoldzielni
prowadzacym do powstania stosunku spotdzielczego prawa do lokalu. W projektowanej ustawie pojecie przydzialu lokalu
proponuje sig zastapic pojeciem umowy zawieranej przez spotdzielnig z jej cztonkiem w przedmiocie dostarczenia lokalu. W
pierwszej kolejnosci spéldzielnia zawierataby z czlonkiem umowe w sprawie budowy lokalu, w ktérej w szczegdlnodci
zobowigzywalaby sig do ustanowienia na rzecz czlonka odrebnej wlasnodci lokalu albo spoldzielezego prawa do lokalu
mieszkalnego 1 wydania lokalu, a czlonek zobowigzywatby sie do objgcia lokalu i wniesienia wkladu w wysckosci
odpowiadajace) pelnym kosztorn budowy przypadajacym na lokal (wkiad budowlany w wypadku prawa odrebnej wlasnosdei
lokalu) albo czgdei kosztéw budowy (wkiad mieszkaniowy w wypadku spoldzielczego prawa do lokalu mieszkalnego).
Zasadniczemu przeksztaleeniu ulegioby pojecie wkladu budowlanego. Taki wklad bylby w istocie réwnoznaczny z cena
nabycia lokalu i przestawalby istnie¢ jako odrgbna kategoria prawna z chwila spemienia $wiadczenia przez czlonka
spotdziclnt. Wklad budowlany bylby zwigzany, przed ustanowieniem prawa odrebnej wlasnosci lokalu, z ekspekratywy tego

prawa, ktora bytaby zbywalna, podlegala dziedziczeniu oraz egzekucii.
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Whiesienie wkladu budowlanego lub mieszkaniowego pozostaje podstawowym obowiazkiem majatkowym czlonka
spotdzielni. Obok tego czlonek jest obowigzany spelnia¢ $wiadczenie okresowe w postaci wnoszenia tzw. optlat
eksploatacyjnych. W obecnej praktyce spétdzielczej i sadowej wiele watpliwosci budzi problem mozliwosci kwestionowania
przez czlonka wysokosci wspomnianych oplat. W zwiazku z tym proponuje si¢ przyjecie rozwiazan zobowiazujacych
spotdzielnig do przedstawiania czlonkem i wiadcicielom nie bedacym cztonkami kalkulacji oplat i uprawniajacych te osoby do
kwestionowania podwyzki oplat w postepowaniu wewnatrzspaldzielczym i sadowym.

12. Wydana na podstawie ustawy z dnia 28 maja 1957 r. o wylaczeniu spod publicznej gospodarki lokalami domaw
jednorodzinnych oraz lokali w domach spdtdzielni mieszkaniowych {Dz. U. z 1962 r. Nr 47, poz. 228) uchwala or 311 Rady
Ministrow z dnia 18 grudnia 1965 1. w sprawie przejgcia niektérych budynkow spétdzielni budownictwa mieszkaniowego na
wlasnos¢ Panstwa, zasad rozliczen z tego tvtulu oraz uregulowania niektorych innych spraw 2z zakresu spoéldzielni
budownictwa mieszkamowego (Mon. Pol. Nr 71, poz. 406}, podobnie jak dwie poprzedzajace ja uchwaly, wprowadzila
nastgpujace rozwiazania:

a) zawierata wykaz budynkow spoldzielni, ktore ze wzgledu na potrzeby publiczne nie mogly by¢ zwrocone spoldzielniom
lub podlegaty przejgciu na wilasnosc Skarbu Panstwa {§ 1 - ogélem 14 budynkow w Warszawie nalezacych do 10
spoldzielni);

b) umozliwiala czlonkom tych spéldzielni, ktore przewlaszezyly na cdrebna wlasnosé czesc lokali wybudowanych przed
dniem 21 listopada 1945 r., przeniesienie w ciagu 2 lat od wejscia w zycie uchwaly na spéldzielnig wlasnosei lokal: w
zamian za spoldzielcze prawa de lokali (§ 12 ust. 1 - ogdlem 12 budynkéw naleZacych do 8 spdldzielni), pod sankeja
przejscia lokali na wlasnodc Padstwa (§ 12 ust. 3);

c} umozliwiata czlonkom tych spoldzielni, ktore przewlaszezyly na odrgbna wlasnosc wszystkie lokale wybudowane przed
dniem 21 listopada 1945 r., utworzenie spdldzielni budownictwa mieszkaniowego i przenieéienic na rzecz tych spdidzieln
wiasnodei lokali w zamian za spéldzielcze prawa do lokali (§ 12 ust. 2 - ogétem 4 budynki nalezace do 4 spoldzielni), pod
sankcjg przejicia lokali na wlasnoséé Panstwa (§ 12 ust. 3).

Na podstawie wspomnianej uchwaly czlonkowie 10 spoldzielni mieszkaniowych utracili prawa odrebnej wiasnedei
lokali znajdujacych sie w 14 budynkach. W tym zakresie proponuje si¢ przyjecie rozwiazan prawnych nawiazujacych do
powstajacego réwnolegle rzadowego projekiu ustawy o reprywatyzacji i rekompensatach. Realizacja roszczen
reprywatyzacyjnych czlonkow tych spotdzielni mieszkaniowych lub ich spadkebiercéw bylaby jednak uzalezniona od wejdcia
w Zycie ostatnio wymienionej ustawy oraz odbywalaby sig na przewidzianych w niej zasadach.

Tabela
{zestawienie réznic | podobienstw migdzy spotdzielczym wilasnosciowym prawem

do lokalu mieszkalnego a prawem odrebnej wiasnosci lokalu mieszkalnego)

spoldzielcze wiasnosciowe prawo do|prawo odr¢bnej whasnoéei lokalu

lokalu
charakter prawny PLAWO [ZECZOWE CRIANICZONE wlasnosé
wspolnosd prawa moze naleze¢ wspdlnie tylko do jednej | moze nalezed wspdinie do dwdch lub
osoby lub malzonkow wiece] osob
przynaleznosd do majatku | przymusowa wspdlnosé prawa do lokalu|na zasadach ogdlnych okreslenych w
wspolnego matzankow przydzielonego w  czasie  trwania | kodeksie rodzinnym 1 opiekunczym

malzenstwa dla zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych rodziny

zbywalnosc - ogdlnie skutecznos¢ zbycia zalezy od przyjgcia | brak ograniczen
nabywcy w poczet czlonkdw spoldzieini
zbywalnosc - forma akt notanalny akt notarialny
zbywalnos¢ - cena cena rynkowa cena rynkowa
dziedziczenie dokonanie tzw. czynnosci zachowawczych | na zasadach ogdlnych - bez ograniczen

okreslonych w art. 228 pr. spoldz. pod
rygorem wygasniecia prawa
skutki rozwodu i uniewaznienia | dokonanie tzw. czynnodci zachowawczych | brak ograniczen
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malzeistwa okre$lonych w art. 216 pr. spoldz. pod

rygorem wygasniecia prawa
wynajmowanie, oddawanie  w|uzaleznione od zamieszkania czlonka w|brak ograniczen
bezplatne uzywanie przydzielonym lokalu i od zgoedy

spoldziclni na wynajecie lub oddanie w
bezplalne uzywanie calego lokalu

zaciagniccie pozyczki lub kredytulw razie zaloZenia odrebnej ksiggi | na zasadach ogdlnych
zabezpieczonych hipotecznie wieczystej
przyslugiwanie  prawa osobie ([w razie nabycia prawa w drodze | brak ograniczen
maloletnicj dziedziczenia lub zapisu oraz w innych

wypadkach przewidzianych w  statucie

spoidzielni
przyslugiwanie  prawa  osobie | brak ograniczen brak ograniczen

ubezwlasnowolnionej

trwalosé prawa

wygasa w wypadkach okreslonych w art.
216, 227 1 228 pr. spoldz.

nigdy nie wygasa, jednakze lokal moze
byé sprzedany w wyniku licytacji w
sytuacjach wskazanych w art. 16 ustawy o
wlasnoéci lokali

Szacunkowe koszty z budzetu panstwa beda wynosily:

- prace geodezyjne (scalanie i podzial nieruchomosci - érednio 15 2t na jeden lokal przy zalozeniu, Ze az jedna trzecia

zasobow wymaga wydzielenia, a §rednio w obrebie nieruchomosci znajduje sig okolo 200 lokali)-

9 0O 000 =t

- koszty odszkodowan z tytulu przejecia wlasno$ci przez skarb paristwa - brak mozliwosci dokladnego oszacowania -

zaloZono rezerwe -

10 000 000 z1,

Do tych sum moga dojé¢ ewentualne Srodki z budZetu panistwa w sytuacji decyzji o usprawnieniu postgpowania

wieczystoksiggowego.

Tloczouo z polecenia Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej

Gl
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