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Na podstawie art. 85a ust. 3 pkt 1 Regulaminu Senatu Komiga Ustawodawcza wnosi
0 podjecie postepowaniaw sprawie inicjatywy ustawodawcze) dotyczacej projektu ustawy

0 zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.

Do reprezentowania Komigi w dalszych pracach nad tym projektem ustawy upowazniony
jest senator Wojciech Skurkiewicz.

W zalaczeniu przekazuje projekt ustawy wraz z uzasadnieniem.
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projekt
USTAWA

zdnia

0 zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych

Art. 1. W ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U.

7 2003 r. Nr 119, poz. 1116, z p6zn. zm.”) w art. 48:

1)

2)

ust. 1 otrzymuje brzmienie:

»1. Na pisemne zadanie najemcy spotdzielczego lokalu mieszkalnego, bedacego
przed przejeciem przez spétdzielnic mieszkaniowa mieszkaniem przedsigbiorstwa
panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub panstwowe jednostki organizacyjnej,
jezeli najemca byt uprawniony do korzystania z tego lokalu w dniu jego przejecia,
spotdzielnia jest obowigzana zawrze¢ z nim umowg przeniesienia wiasnosci lokalu, po
dokonaniu przez niego:

1) splaty kosztéw poniesionych przez spotdzielni¢ tytutem naktadow koniecznych
przeznaczonych na utrzymanie budynku, w ktérym znajduje si¢ lokal, oraz innych
naktadow zwiekszajacych wartos¢ tego budynku, w przypadku gdy spotdzielnia
nabyta budynek nieodptatnie,

2) wplaty wktadu budowlanego okreslonego przez zarzad spétdzielni w wysokosci
proporcjonalne] do powierzchni uzytkowej zajmowanego mieszkania wynikajace)
ze zwaloryzowanej ceny nabycia budynku, w przypadku gdy spétdzielnia nabyta
budynek odptatnie

— oraz splaty zadtuzenia z tytutu swiadczen wynikajacych z umowy najmu.”;

ust. 4 otrzymuje brzmienie:

»4. Kaucje mieszkaniowe, o ktérych mowaw art. 7 ust. 3w zwiazku z art. 9 ust. 1
ustawy z dnia 12 pazdziernika 1994 r. o zasadach przekazywania zakladowych
budynkéw mieszkalnych przez przedsigbiorstwa panstwowe (Dz. U. Nr 119, poz. 567,

1

Zmiany tekstu jednolitego wymieniong wyze ustawy zostaty ogtoszone w Dz. U. z 2004 r. Nr 19, poz. 177
i Nr 63, poz. 591, z 2005 r. Nr 72, poz. 643, Nr 122, poz. 1024, Nr 167, poz. 1398 i Nr 260, poz. 2184,
z 2006 r. Nr 165, poz. 1180, z 2007 r. Nr 125, poz. 873, z 2008 r. Nr 235, poz. 1617, z 2009 r. Nr 65, poz.
545, Nr 117, poz. 988, Nr 202, poz. 1550 i Nr 223, poz. 1779, z 2010 r. Nr 207, poz. 1373,z 2011 r. Nr 201
poz. 1180 oraz z 2012 r. poz. 201.
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zpozn. zm.?), podlegaja zaliczeniu na poczet wkiadu budowlanego lub na poczet
pokrycia kosztéw, o ktérych mowaw ust. 1.”.

Art. 2. W sprawach, w ktorych zadanie przeniesienia wiasnosci spétdzielczego lokalu
mieszkalnego zostalo zgtoszone na podstawie art. 48 ust. 1 ustawy zmienianej w art. 1 przed

dniem wejsciaw zycie niniejszej ustawy, stosuje si¢ przepisy dotychczasowe.

Art. 3. Usawa wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia.

2 Zmiany wymieniong 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, z 2005 r. Nr 167, poz. 1398, z 2006 r. Nr 220, poz. 1614, z 2008 r. Nr 192, poz.
1182 oraz z 2012 r. poz. 596.



UZASADNIENIE

1. Cd projektowang ustawy

Projektowana ustawa 0 zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych ma na celu
dostosowanie systemu prawa do wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 14 lutego 2012 r.
(sygn. akt P 17/10), swierdzajacego niezgodnos¢ art. 48 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.
0 spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116, z pozn. zm.; dalej jako
u.s.m.) z Konstytucja. Sentencja orzeczenia zostata opublikowana w Dz. U. z dnia 22 lutego
2012 r., poz. 201. Pelny tekst rozstrzygnigcia, wraz z uzasadnieniem, ukazat sig w OTK Z.U.
Nr 2A, poz. 14.

Projekt odpowiada réwniez na apel zawarty w postanowieniu sygnalizacyjnym z dnia
14 lutego 2012 r. (sygn. akt S 1/10; OTK Z.U. Nr 2A, poz. 19), wskazujacy na pilna potrzebe
uregulowania kwestii uprawnien przystugujacych najemcom dawnych mieszkan zaktadowych,
przejetych nieodptatnie przez spétdzielnie mieszkaniowe.

2. Przedmiot i istota wypowiedz Trybunatu K onstytucyjnego

Wyrokiem z dnia 14 lutego 2012 r. Trybunat przesadzit, ze at. 48 ust. 1 u.sm.
w zakresie, w jakim przyznaje najemcy roszczenie 0 przeniesienie wiasnosci spotdzielczego
lokalu mieszkalnego, ktéry przed nieodptatnym przejeciem przez spétdzielnie mieszkaniowa
byt mieszkaniem przedsi¢biorstwa panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub panstwowej
jednostki organizacyjnej, powiazane wylacznie z obowiazkiem sptaty zadtuzenia z tytutu
swiadczen wynikajacych z umowy ngjmu lokalu, narusza gwarancje ujeta w art. 64 ud. 1
Konstytugji.

Powotane orzeczenie dotyczyto punktu pierwszego kontrolowanego przepisu. Pkt 2
normuje juz bowiem sytuacje 0s0b bedacych najemcami bytych mieszkan zaktadowych, ktére
to przejete zostaty przez spotdzielnie mieszkaniowe odptatnie. Otéz, w odrdznieniu od 0sob,
ktore pozogtaja ze spétdzielnia mieszkaniowa w stosunku ngjmu i zajmuja lokal nabyty przez
spotdzielni¢ nieodptatnie, te, o ktdrych mowaw art. 48 ust. 1 pkt 2 u.s.m., moga uzyskac tytut
wiasnosci pod warunkiem wptaty wkiadu budowlanego okreslonego przez zarzad spoétdzielni
mieszkaniowej. Ow wktad powinien by¢ przy tym ustalony z uwzglednieniem powierzchni
uzytkowe zajmowanego mieszkania oraz zwaloryzowanej ceny nabycia budynku.



Obecny ksztalt omawianych regulacji jest efektem wczesniejszej wypowiedzi sadu
konstytucyjnego, ktory na mocy rozstrzygniecia z dnia 15 lipca 2009 r. (sygn. akt K 64/07)
uchylit domniemanie konstytucyjnosci art. 48 ust. 3 u.sm. Przepis ten odnosit si¢ jedynie
do najemcow, ktérych mieszkania zostaty przejete przez spétdzielnie w trybie nieodptatnym,
i przewidywal, iz w przypadku zgtoszenia zadania przeniesienia wiasnosci lokalu osoby te
musza dodatkowo pokry¢ koszty tzw. naktadow koniecznych, dokonanych przez spétdzielnig
mieszkaniowa i przeznaczonych na utrzymanie budynku, w ktérym dany lokal si¢ znajduje.
Wobec jednak braku jakiejkolwiek reakcji ustawodawcy po wspomnianym orzeczeniu jedynym
wymogiem, jaki obowiazany jest dzis spetni¢ ngjemca domagajacy Si¢ przeniesienia wiasnosci
mieszkania nabytego nieodptatnie przez spéidzielnie od przedsigbiorstwa panstwowego,
panstwowej osoby prawnej tudziez panstwowej jednostki organizacyjnej, pozostaje wiasnie
ten z art. 48 ust. 1 pkt 1 u.sm., tzn. wymog uregulowania naleznosci zwiazanych z sama

umowa najmu.

W mysl art. 64 ust. 1 Konstytucji, kazdy ma prawo do wiasnosci, innych praw
majatkowych oraz prawo dziedziczenia. Przepis ten wyraza prawo podmiotowe obejmujace
wolnos¢ nabywania mienia, jego zachowania oraz dysponowania nim. W szczeg6lnosci
uprawnienie wiasciciela do rozporzadzania rzecza oznacza mozliwos¢ swobodnego zachowania
je] wiasnosci, dopdki jest to zgodne z jego wola.

Jak wynika z ugruntowanego orzecznictwa Trybunatu Konstytucyjnego, ochrona prawna
poreczona przez art. 64 ustawy zasadnicze] (zas w ptaszczyznie ustrojowe] — takze przez
art. 21 Konstytucji), ma zastosowanie rowniez w odniesieniu do spotdzielni, z tym ze jest ona
uzasadnionaw zakresie, w jakim przyczynia si¢ do ochrony praw przystugujacych cztonkom
spétdzielni. Zatem, sam fakt, ze dane mienie nalezy do spotdzielni mieszkaniowej nie
wyjmuje go jeszcze poza nawias gwarancji ptynacej z powotanego wzorca konstytucyjnego.
Z drugiej wszakze strony, nie mozna uznat, iz jakakolwiek ingerencja ustawodawcy jest
w tym wypadku z géry wykluczona. Wtasnos¢ i inne prawa majatkowe spétdzielni moga by¢
bowiem ograniczane z zachowaniem kryteriow wskazanych w art. 64 ust. 3 oraz art. 31 ust. 3
Konstytucji. Nade wszystko adresowany do spotdzielni nakaz zbycia przedmiotu wiasnosci na
rzecz okreslonej osoby moze by¢ w pewnych okolicznosciach konstytucyjnie dopuszczalny.
Aczkolwiek proporcjonalnos¢ takiego ograniczenia prawa wiasnosci zaleze¢ bedzie m.in. od
przyjetych przestanek dochodzenia przez uprawniony podmiot przyznanego mu roszczenia.

Zdaniem Trybunatu, ,,(...) wysokos¢ swiadczenia finansowego, ktorego spetnienie warunkuje



przeniesienie prawa wiasnosci przez spotdzielnig, powinna by¢ racjonalna i obiektywnie
uzasadniona. Nie moze mie¢ charakteru arbitralnego.”

W kontekscie tych wytycznych, przyznanie najemcy prawa wystapienia z zadaniem
przeniesienia wiasnosci zajmowanego lokalu i uzaleznienie tego roszczenia — w przypadku
mieszkan zaktadowych przejetych przez spétdzielnie mieszkaniowe nieodptatnie — wytacznie
od sptaty ewentualnego zadtuzenia z tytutu umowy najmu wywotuje zasadnicze zastrzezenia.
Splata zadtuzenia, co oczywiste, nie moze by¢ traktowana jako $wiadczenie spetniane
W zamian za przeniesienie prawa wiasnosci mieszkania na najemce. Swiadczenie to nie jest
wynagrodzeniem za nabycie prawa wiasnosci, lecz ma charakter $wiadczenia wzajemnego
spetnianego przez najemceg W zwiazku z oddaniem mu lokalu w najem. Ponoszenie optlat za
korzystanie z okreslonego mieszkania jest wigc podstawowym obowiazkiem kazdego ngjemcy,
wynikajacym ze stosunku zobowiazaniowego, taczacego strony. W konsekwencji zadtuzenie
z tego tytutu moze by¢ dochodzone przez spoétdzielnie mieszkaniowa na drodze sadowej i
to niezalezenie od realizacji przez najemce uprawnienia okreslonego w art. 48 ust. 1 u.s.m.

Ocenigjac postanowienie z art. 48 ust. 1 pkt 1 u.sm., Trybunat Konstytucyjny zauwazyt
takze, ze przed dniem 27 lipca 2009 r. (data wejscia w zycie wyroku wydanego w sprawie
K 64/07), podstawowa przestanka warunkujaca przeniesienie na najemce prawa wiasnosci
zajmowanego lokalu, byto pokrycie przez niego — rzecz jasna w odpowiedniej proporcji —
naktadow koniecznych poniesionych przez spétdzielni¢. Obowiazek uregulowania zadtuzenia
z umowy najmu stanowit w tym uktadzie jedynie uzupetnienie. Wraz z derogacja art. 48 ust. 3
u.sm. przedmiotowy wymog stat si¢ jednak wytaczna powinnoscia najemcy, co de facto
prowadzi do stanu jeszcze wiekszej niekonstytucyjnosci anizeli ta, ktéra istniata pod rzadami
art. 48 ust. 3.

Trybunat zastrzegt ponadto, ze unormowaniu z art. 48 ust. 1 u.s.m. mozna tez zarzuci¢
niejasnos¢. Przepis ten nie precyzuje kregu uprawnionych najemcow. ,,Nie powinno budzi¢
watpliwosci, ze celem ustawodawcy byto przyznanie uprawnien tylko szczeg6lnej grupie
najemcow, ktorzy w zwiazku z przejeciem zajmowanych lokali stali si¢ podmiotem stosunku
najmu ze spoétdzielnia mieszkaniowa bez swojej woli, a takze osobom bliskim tym najemcom
(zob. art. 48 ust. 2 u.sm.). [Niemnig]] z uwagi na wydtuzajacy Si¢ proces przekazywania
dawnych mieszkan zaktadowych obecnie ich ngjemcy moga mie¢ rozny status. Literalne
brzmienie zaskarzonego przepisu nie rozstrzyga, czy znajduje on zastosowanie tylko do
tych najemcow, ktorzy mieszkanie zaktadowe zajmowali juz w chwili jego przejecia przez
spoétdzielnie mieszkaniowa, czy takze do osob, ktdre stosunek najmu lokalu nawiazaty po jego



przejeciu. W tym drugim wypadku, racjonalne przestanki finansowe dochodzenia roszczenia
powinny by¢ dostosowane do zréznicowanego statusu uprawnionych podmiotow, ktorych

wzajemne stosunki ze spétdzielnia mieszkaniowa moga si¢ zasadniczo roznic.”

Ostatecznie wigc Trybunat Konstytucyjny doszedt do wniosku, ze okreslony w art. 48
ust. 1 pkt 1 u.s.m. zakres obowiazkow finansowych najemcy, od ktérych spetnienia uzalezniona
jest realizacja przyznanego mu roszczenia 0 przeniesienie wiasnosci lokalu nieodptatnie
przejetego przez spétdzielnie mieszkaniowa, wptywa na nieproporcjonalnos¢ zaskarzonej
regulacji. ,,Regulacja ta nie znajduje racjonalnego ani obiektywnego uzasadnienia. Jgj ksztalt
jest wynikiem «sumy przypadkow», zwiazanych migdzy innymi z brakiem interwencji
ustawodawcy po wydaniu przez Trybunat wyroku [w sprawie] o sygn. K 64/07 oraz przyjeta
w orzecznictwie sadowym wyktadnia art. 48 ust. 1 u.s.m. Najemca nabywa bowiem prawo
wlasnosci nieodptatnie przejetego lokalu co do zasady pod tytutem darmym, bez spetnienia
jakiegokolwiek swiadczenia narzecz spoétdzielni mieszkaniowe.”

Ze wzgledu na konsekwencje, jakie wywotatloby wyeliminowanie art. 48 ust. 1 pkt 1
u.sm. z porzadku prawnego, termin utraty mocy obowiazujacej zakwestionowanej normy
prawnej zostat odroczony. Stosownie zatem do postanowienia zawartego w pkt 11 sentencji
orzeczenia nastapi to z uptywem 12 miesiecy od dnia jego ogtoszenia w Dzienniku Ustaw,
tj. z dniem 23 lutego 2013r.

3. Réznice migdzy dotychczasowym a projektowanym stanem prawnym

Wykonujac zalecenia Trybunatu Konstytucyjnego wyrazone zarébwno w uzasadnieniu
wyroku z dnia 14 lutego 2012 r., jak i w czesci motywacyjnel wydanego w tym samym dniu
postanowienia sygnalizacyjnego S 1/10, proponuje si¢ nadanie art. 48 ust. 1 u.s.m. nowego
brzmienia. Podobnie jak dotychczas nabycie prawa wiasnosci bytego mieszkania zaktadowego,
zostato w projektowanym przepisie uzaleznione od splaty ewentualnego zadtuzenia z tytutu
umowy ngjmu. Warto bowiem podkresli¢ w tym migjscu, ze warunek tego typu nie jest per se
niekonstytucyjny, a jedynie jako wytaczny wymog w niedostatecznym stopniu chroni prawa
spétdzielni. Jego pozostawienie jest przy tym o tyle celowe, ze pozwala na zachowanie
wiasciwej rownowagi migdzy pozycja spotdzielni mieszkaniowych, obowiazanych uczynié¢
zado$¢ roszczeniom nagjemcow, a uprawnieniami tych ostatnich, ktérych sytuacja i tak juz
przedstawia si¢ korzystniej niz wygladataby w przypadku nabycia na zasadach komercyjnych
(samo roszczenie o przeniesienie wiasnosci spétdzielczego lokalu mieszkalnego mozna tu

traktowac jako swego rodzaju uprzywilejowanie, cho¢ naturalnie usprawiedliwione zmianami



stanu prawnego i dos¢ skomplikowanymi losami mieszkan zaktadowych). Innymi stowy,
zasadne jest pozogtawienie spotdzielniom mozliwosci ,blokowania” procesu przeksztatcen

w sytuacji, gdy uprawnieni najemcy nie wywiazuja Si¢ ze swych obowiazkow.

Odmiennoscia natomiast w porOwnaniu z obowiazujacym stanem prawnym bedzie
natozenie na ngjemcow mieszkan zaktadowych, przejetych przez spétdzielnie mieszkaniowe
nieodptatnie, obowiazku pokrycia w odpowiednigj czgsci tzw. naktadéw koniecznych (czyli
naktadéw poczynionych celem zachowania substancji rzeczy, a tym samym jej przydatnosci
do uzytku zgodnego z przeznaczeniem) oraz naktaddw uzytecznych, okreslanych tez czesto
mianem inwestycyjnych, a wigc takich, ktore wptynety na zwigkszenie wartosci danego lokalu.
Projektodawca ogtatecznie zdecydowat si¢ na ten wariant wykonania wyroku Trybunatu, gdyz
stworzenie systemu bonifikat mogtoby prowadzi¢ do naruszenia interesdw tych spétdzielni,
ktore wykazaty sie¢ daleko idaca dbatoscia 0 swoj majatek i poczynity nan znaczne nakiady.
W rozwazanym przypadku bonifikaty (a ze wzgledu na uptyw czasu w wielu wypadkach
najemcy bytych mieszkan zaktadowych mieliby zapewne prawo do duzych upustéw) dziatatyby
na niekorzy$¢ ogotu spotdzielcow i w efekcie mogtyby ponownie wywotaé watpliwosci natury
konstytucyjnej.

Wypada zaznaczy¢, ze koniecznos¢ zwrotu naktadow zwigkszajacych wartos¢ rzeczy nie
jest catkowita nowoscia normatywna, jako ze rozliczenie omawianych naktaddéw przewiduje
chociazby art. 226 § 1 zd. 1 Kodeksu cywilnego. Co Si¢ z tym wiaze — problematyka owych
naktadow stanowi przedmiot licznych wypowiedzi doktryny oraz orzecznictwa, ktére moga
zosta¢ wykorzystane dla rozstrzygania ewentualnych sporéw, gdyby takie powstaty na gruncie
projektowanego art. 48 ust. 1 pkt 1 u.s.m.

Jezeli chodzi o roszczenia przystugujace najemcom lokali przejetych przez spoétdzielnie
mieszkaniowe odptatnie, to wedtug proponowanego brzmienia art. 48 ust. 1 u.s.m. miatyby
one by¢ obwarowane identycznym wymogiem, jak dotychczas, a zatem obowiazkiem wptaty
wkladu budowlanego w wysokosci odpowiadajacej okreslonej czesci zwaloryzowanej ceny,
jaka spotdzielnia uiscita nabywajac budynek, w ktorym dany lokal sie¢ znajduje. Cze¢s¢ ta ma
przy tym odzwierciedla¢ proporcje powierzchni uzytkowej lokalu i catego budynku.

Istotna zmiana jest ograniczenie kregu osdb legitymowanych do zgtoszenia zadania
przeksztatlcenia. Wazac argumenty przytoczone w stanowisku Trybunatu Konstytucyjnego,
projektodawca uznat bowiem, ze zasadne bedzie wprowadzenie warunku w postaci posiadania
uprawnienia do korzystania z mieszkania zaktadowego w chwili przejecia go przez spotdzielnig
(z zastrzezeniem postanowienia art. 48 ugt. 2 u.s.m., ktory zachowuje obowiazujace brzmienie



i ktéry przyznaje analogiczne roszczenia osobom bliskim w stosunku do ngjemcy, wszelako
tylko tego, ktory spetniawarunki z art. 48 ust. 1 u.s.m.).

Na postulaty zawarte w wypowiedzi Trybunatlu odpowiada takze przepis przejsciowy
(art. 2 projektu). Charakter roszczenia z art. 48 ugt. 1 u.s.m. pozwala na zaklasyfikowanie go
do kategorii dostatecznie uksztattowanych ekspektatyw, ktore to z kolei podlegaja ochronie
tak w Swietle zasady lojalnosci panstwa wzgledem obywateli, wywodzonej z art. 2 ustawy
zasadniczej, jak i z uwagi natres¢ art. 64 Konstytucji, ktéry gwarantuje ochrone prawna nie
tylko prawa wiasnosci, lecz rowniez innych praw majatkowych. Dlatego zasadne jest przyjecie
rozwiazania, ktére umozliwi zakonczenie spraw zainicjowanych przed wejsciem w zycie

projektowanej ustawy zgodnie z dotychczasowymi regulacjami.

4. Skutki projektowangj ustawy

Projekt ustawy o zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych zmierza do realizacji
postulatow sformutowanych w orzeczeniach Trybunatu Konstytucyjnego. Podstavowym jego
skutkiem bedzie wiec zastapienie rozwiazania, ktére nie spetnia wymogow konstytucyjnych,
regulacja, ktéra zrownowazy obowiazki spotdzielni mieszkaniowych — z jednej strony oraz
najemcow dawnych mieszkan zaktadowych — z drugigj (i to zarébwno tych, ktérzy zajmuja
lokale przejete przez spoétdzielnie odplatnie, jak i nieodptatnie). Intencja projektodawcy jest
takze przywrocenie poczucia sprawiedliwosci spoteczngj, o ktérym wspomniat zreszta rowniez
sam Trybunat. Nie ma bowiem powodu, by preferencyjne warunki nabywania witasnosci
lokali nalezacych do spétdzielni mieszkaniowych znajdowaty zastosowanie takze w stosunku
do tych osob, ktére uzyskaty prawo do korzystania ze spétdzielczych lokali mieszkaniowych,
dopiero wéwczas, gdy lokale te weszty do zasobdw majatkowych spoétdzielni, a jednoczesnie
nie naleza do grona 0sob bliskich, o ktérych mowaw art. 48 ust. 2 u.s.m. W przypadku takich
»poznigjszych” najemcdéw w petni powinny by¢ respektowane uprawnienia wiascicielskie
spoétdzielni, takze co do tego, czy sa one skitonne wyzby¢ sie swojej wiasnosci, nie méwiac

juz o konkretnych warunkach takich ewentualnych transakcji.

Projektowana ustawa nie powoduje skutkéw finansowych dla budzetu panstwa.

5. Oswiadczenie 0 zgodnosci z prawem Unii Europejskig

Projekt nie jest objety prawem Unii Europejskiey.

Ttoczono z polecenia Marszatka Senatu



