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Wg rozdzielnika

Zgodnie z art. 19 ustawy z dnia 23 maja 1991 r. o zwigzkach zawodowych (Dz. U. z 2015 r. poz. 1881),
uprzejmie informuje, ze w Biuletynie Informacji Publicznej Ministerstwa Infrastruktury i Budownictwa
umieszczony zostat projekt ustawy o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz niektorych
innych ustaw.

Prosze o zgloszenie ewentualnych uwag w terminie 30 dni od dnia otrzymania niniejszego pisma,
réwniez w wersji edytowalnej na adres: sekretariatDM@mib.gov.pl.

Otrzymuija:

1. Forum Zwigzkéw Zawodowych
2. Komisja Krajowa NSZZ ,Solidarnosc’
3. Ogolnopolskie Porozumienie Zwigzkéw Zawodowych

Ministerstwo Infrastruktury i Budownictwa, ul. T. Chalubiriskiego 4/6, 00-928 Warszawa
www.mib.gov.pl, infolinia: 222 500 135, e-mail: kancelaria@mib.gov.pl, Twitter @MIB_GOV_PL



Projekt z dnia 7 wrze$nia 2016 r.

zdnia ............ 2016 .
0 zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz niektorych innych ustaw

Art. 1. W ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2013 r. poz.
1222, z pdzn. zm. )) wprowadza sie nastepujgce zmiany:

1) wart. 3;
a) ust. 1 otrzymuje brzmienie:
»1. Cztonkiem spotdzielni moze by¢ osoba fizyczna, chocby nie miata zdolnosci do
czynnosci prawnych lub miata ograniczong zdolnos¢ do czynnosci prawnych, ktorej
przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu, spofdzielcze wlasnosciowe prawo
do lokalu, prawo odrebnej wiasnosci lokalu, roszczenie o ustanowienie odrebnej
wiasnosci lokalu, zwane dalej ,ekspektatywg odrebnej wiasnosci lokalu”, lub ktéra
ubiega sie o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu Iub OerbHEJ
wiasnosci lokalu, albo bedaca zalozycielem spotdzielni, z zastrzezeniem ust. 3°!

b) ust. 3 otrzymuje brzmienie:

,3. Czilonkiem spotdzielni moze by¢ osoba prawna, ktdrej przystuguje spoétdzielcze
witasnosciowe prawo do lokalu, prawo odrebnej wiasnosci lokalu, ekspektatywa
odrebnej wiasnoéci lokalu lub ktéra ubiega sie o ustanowienie odrebnej wiasnosci
lokalu.”,

c) po ust. 3 dodaje sie ust. 3"— 3% w brzmieniu:
,3'. Osobie, o ktérej mowa w ust. 3, nie przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do
Iokalu mieszkalnego.
32 Przepis ust. 1 i 3 stosuje sie odpowiednio do 0sob, ktérym przystuguje prawo do
miejsca postojowego w garazu wielostanowiskowym, o ktérych mowa w art. 17"°, lub
do u{amkowego udziatu we wspoiwiasnosci garazu wielostanowiskowego, o ktorym
mowa w art. 27"; ust. 5 nie stosuje sie.
3% Czionkostwo 0s6b bedacych zatozycielami spotdzielni ustaje z uptywem czterech
lat od dnia wpisania spoétdzielni do Krajowego Rejestru Sadowego, jezeli w tym
okresie spotdzielnia nie ustanowi na ich rzecz spotdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu mieszkalnego, prawa odrebnej wiasnoséci lokalu, albo nie dojdzie do zawarcia
umowy o budowe lokalu.
3" Do czionka spoidzielni, ktory ubiega sie o ustanowienie spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu lub odrebnej wiasnosci lokalu, do dnia zawarcia
odpowiednio umowy o ustanowienie spoéidzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego lub umowy o budowe lokalu nie stosuje sie grzeplsow regulujgcych
prawa i obowigzki cztonkow spéldzielni, z zastrzezeniem ust. 3°.
3°. Czionek spofdzielni mieszkaniowej, o ktérym mowa w ust. 3* ma prawo
otrzymania odpisu statutu i regulaminéw oraz kopii uchwat organéw spoidzielni i
protokotoéw obrad organow spotdzielni, protokolow lustracji i rocznych sprawozdan
finansowych. Przepis art. 8" ust. 2i 3 stosuje sie.”,

d) po ust. & dodaje sie ust. 6 - 10 w brzmieniu:

,6. Rada nadzorcza podejmuje uchwate o ustaniu czionkostwa w terminie 1 miesigca
od dnia powziecia informacji o utracie przez cztonka spotdzielni spoidzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu albo prawa odrebnej wiasnosci lokalu lub
ekspektatywy tego prawa, albo o rozwigzaniu umow o budowe lokalu, o ktérych mowa
wart. 10 i art. 18.

7. W przypadkach okreslonych w art. 24" ust. 1 i art. 26 ust. 1, ust. 6 stosuje sie
odpowiednio do cztonkostwa witascicieli lokali, z zastrzezeniem art. 26 ust. 4.

D Zmiany ustawy zostaty opublikowane w Dz. U z 2015 r. poz. 201.



8. Czionkostwo w spéidzielni ustaje z chwilg uptywu 12 miesiecy od daty przyjecia w
poczet cztonkow, jezeli cztonek nie zawrze umowy o budowe lokalu lub umowy o
ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego.

9. Jezeli czionek posiada w danej spotdzielni wiecej niz jeden tytut prawny do lokalu
bedgcy podstawg uzyskania czionkostwa, w przypadku utraty wszystkich tytutéw
prawnych do lokali w tej spéidzielni, rada nadzorcza podejmuje uchwate, o ktorej
mowa w ust. 6, w terminie 1 miesigca od dnia powziecia informacji o utracie
ostatniego posiadanego tytulu prawnego do lokalu.

10. Do uchwaty rady nadzorczej, o ktorej mowa w ust. 6, stosuje sie odpowiednio
przepisy ustawy - Prawo spoldzielcze o uchwale o wykre$leniu czionka
ze spofdzielni.”;

2) wart. 8
a) po ust. 1 dodaje sie ust. 1" - 1*w brzmieniu:

1. Czionek moze uczestniczy¢ w walnym zgromadzeniu osobiscie albo przez
petnomocnika.
12, Petnomocnik moze udzieli¢ dalszego petnomocnictwa, jezeli wynika to z tresci
petnomocnictwa.
1°. Petnomocnik moze reprezentowac wigcej niz jednego cztonka spétdzielni.
1w pozostatym zakresie do petnomocnika czionka na walnym zgromadzeniu
odpowiednie zastosowanie majg przepisy ustawy — Prawo spotdzielcze.”,

b) ust. 9 otrzymuje brzmienie:

9. Uchwale uwaza si¢ za podjeta, jezeli byta poddana pod glosowanie wszystkich
czesci walnego zgromadzenia, a za uchwatg opowiedziata sie wymagana w ustawie lub
statucie wiekszo$¢ ogélinej liczby cztonkéw bioracych udziat w glosowaniu. Jednakze w
sprawach likwidacji spotdzielni, przeznaczenia majatku pozostatego po zaspokojeniu
zobowigzan likwidowanej spétdzielni, zbycia nieruchomosci, zbycia zaktadu lub innej
wyodrebnionej jednostki organizacyjnej do podjecia uchwaty konieczne jest, aby w
posiedzeniach wszystkich czesci walnego zgromadzenia, na ktérych uchwata byta
poddana pod gtosowanie, uczestniczyta tacznie co najmniej polowa ogdine] liczby
uprawnionych do glosowania, chyba ze statut stanowi inaczej.”;

3) wart. 10 w ust. 1 po pkt 3 dodaje sie pkt 3a w brzmieniu:

,3a) wskazanie terminu, po uptywie ktérego cztonek spoétdzielni moze wystapi¢ z
zadaniem zawarcia na zasadach okreslonych w art. 12 ust. 1 umowy przeniesienia
wiasnosci lokalu, albo wskazanie, ze lokal nie moze byé przedmiotem takiej umowy;”;

4) wart. 11 po ust. 2* dodaje sig ust. 2°- 2" w brzmieniu:

2°. W przypadku wygasnigcia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego, gdy ten lokal nie podlega zbyciu w drodze przetargu na podstawie
ust. 2, spoidzielnia zwraca osobie uprawnionej wniesiony wktad mieszkaniowy albo
jego wniesiong czes¢, zwaloryzowane wedtug wartosci rynkowej lokalu. W rozliczeniu
tym nie uwzglednia sie diugu obcigzajacego czionka z tytutu przypadajacej na niego
czesci zaciggnietego przez spotdzielnie kredytu na sfinansowanie kosztow budowy
danego lokalu wraz z odsetkami, o ktérym mowa w ust. 2.

2°. W przypadku, o ktorym mowa w ust. 2°, warunkiem wyplaty wartosci wkiadu
mieszkaniowego albo jego czesci jest:

1) wniesienie wkiadu mieszkaniowego przez czionka i zawarcie umowy
0 ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, o ktérej mowa w ust. 2.
Z wkiadu mieszkaniowego potraca sie kwoty zalegtych optat, o ktérych mowa w art. 4
ust. 1, a takze koszty okreslenia wartosci rynkowej lokalu;

2) opréznienie lokalu, chyba ze czionek zawierajacy umowe o ustanowienie
spoidzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, do ktérego wygasto
prawo przystugujgce innej osobie, wyrazi pisemng zgode na dokonanie wyptaty
pomimo nieopréznienia lokalu.

2" Czionek zawierajgcy umowe o ustanowienie spoldzielczego lokatorskiego prawa
do lokalu mieszkalnego, do ktérego wygasto prawo przys%ugujqce innej osobie, wnosi
wktad mieszkaniowy w wysokosci, o ktdrej mowa w ust. 2°, oraz zobowigzuje sie do
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splaty diugu obciazajgcego te osobe z tytulu przypadajgcej na nig czesci
zaciggnietego przez spotdzielnie kredytu na sfinansowanie kosztéw budowy danego
lokalu wraz z odsetkami. Przepis art. 10 ust. 2 stosuje sie odpowiednio.”:

5) wart. 12 ust. 1 otrzymuje brzmienie:

~Jezeli umowa, o ktérej mowa w art. 10 ust. 1 nie stanowi inaczej, na pisemne
zgdanie czionka, ktéremu przystuguje spoidzielcze lokatorskie prawo do lokalu
mieszkalnego, spotdzielnia jest obowigzana zawrze¢ z tym czionkiem umowe
przeniesienia wlasnosci lokalu po dokonaniu przez niego:

1) splaty przypadajgcej na ten lokal czesci zobowiazan spotdzielni zwigzanych z
budowsg, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 1, w tym w szczegéinosci odpowiedniegj
czgsci zadiuzenia kredytowego spotdzielni wraz z odsetkami, a jezeli spotdzielnia
skorzystata z pomocy uzyskanej ze $rodkdw publicznych lub z innych $rodkow -
splaty przypadajacej na ten lokal cze$ci umorzenia kredytu w kwocie podlegajacej
odprowadzeniu przez spotdzielnie do budzetu panstwa;

2) sptaty zadtuzenia z tytulu optat, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1.

6) wart. 17" ust. 6 otrzymuje brzmienie:

9)

8. Spdldzielnia nie moze odmoéwi¢ przyjecia w poczet czlonkéw nabywcey
spoidzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu. Dotyczy to rowniez spadkobiercy,
zapisobiercy i licytanta.”;

w art. 19 ust. 112 otrzymujg brzmienie:

,1. Z chwilg zawarcia umowy, o ktorej mowa w art. 18 ust. 1, powstaje ekspektatywa
odrebnej wtasnosci lokalu. Ekspektatywa odrebnej wiasnosci lokalu jest zbywalna,
wraz z wkiadem budowlanym albo jego wniesiong czescig, przechodzi na
spadkobiercow i podlega egzekucji. 2. Nabycie ekspektatywy odrebnej wiasnosci
lokalu obejmuje réwniez wniesiony wkiad budowlany albo jego czes¢. Przepis art. 23
stosuje sie odpowiednio.”;

w art. 21 ust. 1 otrzymuje brzmienie:

.1. Spdidzielnia ustanawia na rzecz czionka lub nabywcy ekspektatywy odrebnej
wiasnosci lokalu odrgbng wiasnos¢ lokalu najpdzniej w terminie 3 miesiecy po jego
wybudowaniu, a jezeli na podstawie odrebnych przepiséw jest wymagane pozwolenie
na uzytkowanie — najpdzniej w terminie 3 miesiecy od uzyskania takiego pozwolenia.
Na zadanie cztonka spotdzielnia ustanawia takie prawo w chwili, gdy ze wzgledu na
stan realizacji inwestycji mozliwe jest przestrzenne oznaczenie lokalu.”;

w art. 24" po ust. 2 dodaje sie ust. 3 w brzmieniu:

.3, Spotdzielnia mieszkaniowa w terminie 12 miesiecy od zakornczenia roku
obrachunkowego, w ktorym powstata wspolnota mieszkaniowa, rozlicza z
wiascicielami lokali wchodzacych w skiad nieruchomosci, na ktérej powstata
wspoinota  mieszkaniowa, zaewidencjonowane wplywy i wydatki funduszu
remontowego oraz pozostate naktady poczynione na remont tej nieruchomosci.”:

10) w art. 26 otrzymuje brzmienie:

ATt 26. 1. Jezeli w okreslonym budynku lub budynkach potozonych w obrebie dane;
nieruchomosci zostata wyodrebniona wiasno$¢ wszystkich lokali, po uptywie 3
miesigcy od dnia wyodrebnienia wiasnosci ostatniego lokalu stosuje sie przepisy
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, chyba ze podjeta zostanie
uchwata, o ktorej mowa w ust. 2.

2. W terminie 3 miesiecy od dnia wyodrebnienia wiasnosci ostatniego lokalu
wigkszo$¢ wiascicieli lokali w budynku lub w budynkach polozonych w obrebie danej
nieruchomosci, obliczana wedtug wielko$ci udziatow w nieruchomosci wspéinej, moze

3



podjac uchwalg, ze w zakresie ich praw i obowigzkéw oraz zarzadu nieruchomoscig,
wspéing bedg miaty zastosowanie przepisy niniejszej ustawy. Do podjecia uchwaty
stosuje si¢ odpowiednio przepisy art. 30 ust. 1a, art. 31 i art. 32 ustawy o wiasnosci
lokali.

3. Spotdzielnia w terminie 14 dni od dnia wyodrebnienia wiasnosci ostatniego lokalu w
okreslonym budynku lub budynkach potozonych w obrebie danej nieruchomosci
zawiadamia o tym na pismie wtascicieli lokali w tej nieruchomosci.

4. Od dnia powstania wspbinoty mieszkaniowej wiasciciele lokali sg obowigzani
uczestniczy¢ w wydatkach zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci
stanowigcych mienie spoidzielni, ktére sg przeznaczone do wspéinego korzystania
przez osoby zamieszkujgce w okreslonych budynkach lub osiedlu.

9. W przypadku, o ktérym mowa w ust. 1, stosuje sie przepis art. 24" ust. 3.”:

11) w art. 48:
a) ust. 1 otrzymuje brzmienie:

.1. Na pisemne zadanie najemcy spoldzielczego lokalu mieszkalnego, bedacego
przed przejgciem przez spodldzielnie mieszkaniowg mieszkaniem przedsiebiorstwa
panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub spotki Skarbu Panstwa, jezeli najemca
byt uprawniony do korzystania z tego lokalu w dniu jego przejecia, spoldzielnia
zawiera z nim umowe przeniesienia wtasnoéci lokalu, po dokonaniu przez niego:

1) sptaty kosztow poniesionych przez spotdzielnie tytutem naktadow koniecznych
przeznaczonych na utrzymanie budynku, w ktérym znajduje sie lokal oraz
zwigkszajacych warto$¢ budynku, w ktorym znajduje sie zajmowany lokal, w
wysokosci proporcjonalnej do powierzchni uzytkowej tego lokalu, w przypadku gdy
spotdzielnia nabyta budynek nieodptatnie:

2) wplaty kwoty okreslonej przez zarzad spotdzielni w wysokosci proporcjonalnej
do powierzchni uzytkowej zajmowanego lokalu wynikajacej ze zwaloryzowanej wedtug
wartosci rynkowej ceny nabycia budynku, w przypadku gdy spodidzielnia nabyta
budynek odptatnie
- oraz spiaty zadtuzenia z tytulu $wiadczen wynikajacych z umowy najmu.”,

b) po ust. 1 dodaije sie ust. 17 i 12 w brzmieniu:

,1". Najemca nie jest obowigzany do sptaty kosztéw, o ktorych mowa w ust. 1 pkt 1, w
takiej czesci, w jakiej znalazly pokrycie w otrzymanej przez spoidzielnie premii
termomodernizacyjnej lub premii remontowej, o ktérych mowa w ustawie z dnia
21 listopada 2008 r. o wspieraniu termomodernizacji i remontéw (Dz.U. z 2014 r., poz.
712).

1?. Rada nadzorcza moze podja¢ uchwale o zasadach udzielania bonifikaty od kwoty,
0 ktorej mowa w ust. 1 pkt 2.",

c) ust. 4i5 otrzymujg brzmienie:

4. Kaucje mieszkaniowe, o ktérych mowa w art. 7 ust. 3 w zwiazku z art. 9 ust. 1
ustawy z dnia 12 pazdziernika 1994 r. o zasadach przekazywania zakladowych
budynkow mieszkalnych przez przedsigbiorstwa panstwowe (Dz. U. z 2014 r. poz.
1381) podlegajg zaliczeniu na poczet kosztow lub kwoty, o ktérych mowa w ust. 1.

5. Wysoko$¢ kaucji mieszkaniowej zaliczonej na poczet kosztow lub kwoty, o ktérych
mowa w ust. 1, waloryzuje sig proporcjonalnie do wartosci rynkowej lokalu. W
pozostatych przypadkach zwrot kaucji nastepuje w wysokosci srodkow przekazanych
spotdzielni przez przedsigbiorstwo parnistwowe, panstwowa osobe prawng lub spotke
Skarbu Panstwa.”.

Art. 2. W ustawie z dnia 17 listopada 1964 r. - Kodeks postepowania cywilnego (Dz. U. z 2014 . poz.
101, z pézn. zm.?) dodaje sie art. 831" w brzmieniu:

2 Zmiany ustawy zostaly opublikowane w Dz, U. z 2014 r. poz. 293, 379, 435, 567, 616, 945, 1091, 1161, 1296,
1585, 1626, 1741 1 1924, z 2015 r. poz. 2, 4, 218, 539, 978, 1062, 1137, 1199, 1311, 1418, 1419, 1505, 1527,
1567, 1587, 1595, 1634, 1635, 1830 1 1854 oraz z 2016 . poz. 195, 437, 868, 996, 1177 i 1358.
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Art. 83171, Nie podlegajg egzekucji wierzytelnosci przystugujace spoétdzielni
mieszkaniowej wobec czionkéw spéidzielni i oséb niebedacych czionkami spoétdzieln,
ktorym przystuguje spotdzielcze prawo do lokalu albo wtasnos$¢ lokalu, z tytutu zaptaty
optat, o ktorych mowa w art. 4 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach
mieszkaniowych (Dz. U. z 2013 r. poz. 1222 oraz z 2015 r. poz. 201), chyba, ze
wierzytelnos¢ egzekwowana powstata w zwigzku z wykonaniem przez wierzyciela
zobowigzan, ktére miaty by¢ zaspokojone z opfat, o ktérych mowa w art. 4 tej ustawy.

2. Przepis ust. 1 stosuje sie odpowiednio do wierzytelnosci przystugujgcych
spotdzielni mieszkaniowej wobec najemcow spotdzielczych lokali mieszkalnych, ktore
przed przejeciem przez spoidzielnie mieszkaniowg byly  mieszkaniami
przedsigbiorstwa panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub panstwowej jednostki
organizacyjnej.”.

Art. 3. W ustawie z dnia 16 wrzes$nia 1982 r. — Prawo spoétdzielcze (Dz. U. z 2016 r. poz. 21 i 1250)
wprowadza sie nastepujace zmiany:
1) w art. 91 Po § 4 dodaje sie § 4" w brzmieniu:

,§ 4" W przypadku badania lustracyjnego spoétdzielni mieszkaniowych lustratorem nie
moze by¢ osoba bedaca cztonkiem zarzadu spétdzielni mieszkaniowej, prokurentem,
likwidatorem, gtéwnym ksiegowym, radcg prawnym lub adwokatem wsp6tpracujacym
ze spoéidzielnig. Zakaz ten stosuje sie takze do innych oso6b, ktére podlegajg
bezposrednio cztonkowi zarzadu lub likwidatorowi.”;

2) art. 93a otrzymuje brzmienie:
,§ 1. Minister wiasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa ma prawo zgdania informagcji, danych i
dokumentow, dotyczacych organizacji i dziatalnosci spoétdzielni mieszkaniowych,
niezbednych do dokonywania oceny zgodnosci z prawem dzialalnosci spotdzielni.
§ 2. W przypadku podejrzenia naruszenia prawa przez spoétdzielnie mieszkaniowg
minister moze wystgpi¢ do wiasciwego zwigzku rewizyjnego, w ktorym spétdzielnia
jest zrzeszona, lub do Krajowej Rady Spoétdzielczej z wnioskiem o przeprowadzenie
lustracji. Lustracje przeprowadza sie na koszt spotdzielni.
§ 3. Lustracja, o ktérej mowa w § 2, moze obejmowac calos¢ albo czese dziatalnosci
spotdzielni albo tylko okreslone zagadnienia.
§ 4. Minister moze wystapi¢ z wnioskiem o lustracje danej spdtdzielni nie czesciej niz
raz w roku.
§ 5. Lustracje, o ktérej mowa w § 2, zwigzek rewizyjny lub Krajowa Rada Spétdzielcza
ma obowigzek wszczac¢ w ciggu 30 dni od dnia otrzymania wniosku ministra.
§ 6. Podmiot przeprowadzajacy lustracie obowigzany jest przestaé protokét z
czynnosci lustracyjnych ministrowi.
§ 7. W przypadku niewykonania przez spoidzielnie mieszkaniowg wnioskow z
przeprowadzonej lustracji minister nakazuje jej uwzglednienie tych wnioskéw w
terminie 3 miesiecy.”.

Art. 4. 1. Przepisy art. 3 ustawy wymienionej w art. 1, w brzmieniu nadanym niniejszg ustawg, stosuje
sie:
1) jezeli utrata tytutu prawnego do lokalu nastgpita po dniu wejscia w zycie niniejszej ustawy;
2) do cztonkow bedacych zatozycielami spotdzielni, jezeli wpisanie spoétdzielni do Krajowego Rejestru
Sgdowego nastgpito po dniu wejécia w zycie niniejszej ustawy;
3) do czionkow spotdzielni, ktérzy ubiegajg sie o ustanowienie spétdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu lub odrebnej wiasnoéci lokalu, jezeli deklaracja w sprawie przyjecia na czionka spotdzielni
zostata ztozona po dniu wej$cia w zycie niniejszej ustawy.

2. Przepis art. 8 ust. 9 ustawy wymienionej w art. 1, w brzmieniu nadanym niniejszg ustawa,
stosuje sie do walnych zgromadzen rozpoczetych po dniu wejscia w zycie niniejszej ustawy.

3. Przepisy art. 10 ust. 1 pkt 3a ustawy wymienionej w art. 1, w brzmieniu nadanym niniejsza
ustawa, stosuje sie do umow zawartych po dniu wejscia w zycie niniejszej ustawy.

4. Przepisy art. 24" ust. 3 i art. 26 ust. 5 ustawy wymienionej w art. 1, w brzmieniu nadanym
niniejszg ustaws, stosuje sie do wspolnoty mieszkaniowej powstatej po dniu wejscia w zycie niniejszej
ustawy.



5. Do wnioskéw najemcéw, o ktérych mowa w art. 48 ustawy wymienionej w art. 1,
w brzmieniu nadanym niniejszg ustawa, zlozonych i niezrealizowanych przed dniem jej wejscia
w zycie, stosuje sig przepisy niniejszej ustawy.

6. Do spraw sgdowych wszczetych i niezakornczonych prawomocnym orzeczeniem stosuije sie
przepisy dotychczasowe, z zastrzezeniem ust. 5.

7. Przepis art. 91 § 4 ustawy wymienionej w art. 3, w brzmieniu nadanym niniejszg ustawa,
stosuje sie po uplywie 12 miesiecy od dnia wejscia w zycie niniejszej ustawy.

Art. 4. Ustawa wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia.

SEKRETARES

K AZiers Smolinski




Warszawa, dnia 7 wrzesnia 2016 r.

Uzasadnienie

I. Cel projektowanej ustawy

Projektowana ustawa o zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych i o zmianie Kodeksu
postepowania cywilnego ma na celu przede wszystkim dostosowanie przepiséw ustawy z dnia 15
grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2013 r,, poz. 1222, ze zm.), dalej u.s.m., do

wyrokow Trybunatu Konstytucyjnego:

1) zdnia 14 lutego 2012 r. (sygn. akt P 17/10), stwierdzajacego niezgodno$é art. 48 ust. 1 u.s.m. z art.
64 ust. 1 Konstytucji RP w zakresie, w jakim przyznaje najemcy roszczenie o przeniesienie wiasnosci
spotdzielczego lokalu mieszkalnego, ktéry przed nieodptatnym przejeciem przez spétdzielnie
mieszkaniowg byl mieszkaniem przedsiebiorstwa panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub
panstwowej jednostki organizacyjnej, powigzane wytacznie z obowigzkiem sptaty zadluzenia z tytutu
Swiadczen wynikajgcych z umowy najmu lokalu. Projekt odpowiada réwniez na apel zawarty
w postanowieniu sygnalizacyjnym z dnia 14 lutego 2012 r. (sygn. akt S 1/12: OTK Z.U. Nr 2A, poz.
19), wskazujacy na pilng potrzebe uregulowania kwestii uprawnien przystugujgcych najemcom
dawnych mieszkan zaktadowych, przejetych nieodptatnie przez spoétdzielnie mieszkaniowe.

2) z dnia 27 czerwca 2013 r. (sygn. akt K 36/12) stwierdzajgcego niezgodno$e art. 8 pkt 3 u.s.m. z art.
2 w zwigzku z art. 64 ust. 1 Konstytucji RP w zakresie, w jakim upowaznia spoldzielnie mieszkaniowg
do uregulowania w statucie zasad rozliczenia z tytutu zwrotu wkiadu mieszkaniowego bedacego
ekwiwalentem spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, w sytuacjach, gdy sam lokal mieszkalny

nie podlega zbyciu w drodze przetargu,
3) z dnia 5 lutego 2015 r. (sygn. akt K 60/13) stwierdzajacego, ze:

-art. 3ust. 113 us.m. jest niezgodny z art. 64 ust. 1 Konstytucji RP w zakresie, w jakim dopuszcza
cztonkostwo w spotdzielni mieszkaniowej podmiotéw, ktérym nie przystuguje spofdzielcze lokatorskie
prawo do lokalu, spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu, prawo odrebnej wiasnosci lokalu lub

ekspektatywa odrebne] wiasnosci lokalu,

- art. 17" ust. 6 u.s.m. jest niezgodny z art. 64 ust. 2 i 3 w zwigzku z art. 31 ust. 3 Konstytucji RP
w zakresie, w jakim do powstania czlonkostwa spéidzielni nabywcy spotdzielczego wiasnosciowego
prawa do [okalu, a takze spadkobiercy, zapisobiorcy i licytanta wymaga spetnienia innych przestanek
niz ztozenie przez te osoby deklaracji przystapienia do spéidzielni,

-art. 19 ust. 2 us.m. w zwigzku z art. 16 § 1 zdanie pierwsze ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. -
Prawo spotdzielcze (Dz. U. z 2013 r. poz. 1443), dalej u.p.s., w zakresie, w jakim uzaleznia skuteczne
nabycie ekspektatywy odrebnej wiasnosci lokalu od przyjecia w poczet czlonkéw spéidzielni
mieszkaniowej, jest niezgodny z art. 58 ust. 1 i art 64 ust. 1 Konstytucji,



-art. 26 § 2 u.p.s. jest niezgodny z art. 64 ust. 1 w zwigzku z art. 21 ust. 1 iz art. 31 ust. 3 Konstytugji
W zakresie, w jakim nie przewiduje prawa bytego czionka spotdzielni mieszkaniowe], ktéremu
przystuguje odrebna wiasnosé lokalu, do odpowiedniej czesci funduszu remontowego.

Celem projektu jest rowniez eliminacja barier w segmencie spoétdzielczych praw lokatorskich.

Ponadto projektowana ustawa przewiduje takze zmiane ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. - Kodeks
postgpowania cywilnego (Dz. U. z 2014 ., poz. 101, z pézn. zm.), skutkujacg wylaczeniem spod
egzekucji optat za media (np. prad, woda, gaz) wnoszonych przez osoby zamieszkujgce w zasobach
spotdzielni mieszkaniowej z uwagi na to, iz w $wietle obecnie obowigzujacych przepisow optaty te
podlegajg egzekucji, co skutkuje powstaniem zaleglosci ptatniczych wobec dostawcow mediow.

Projekt przewiduje rowniez zmiane art. 91 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. — Prawo spoldzielcze
(Dz. U. z 2016 r, poz. 21), dalej u.p.s., poprzez dodanie § 4, skutkujgcg wylaczeniem osoéb,
petniacych okreslone funkcje, do przeprowadzenia lustracji dziatalnosci spétdzielni mieszkaniowej
oraz zmiang art. 93a up.s., ktéra zmienia zakres uprawnien ministra wlasciwego do spraw
budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa wobec spotdzielni

mieszkaniowych.
Il. Przedmiot i istota zmian

W projekcie ustawy o zmianie ustawy o spdétdzielniach mieszkaniowych przewiduje sie przyznanie
czionkostwa w spéidzieini wytgcznie osobom zwigzanym weziem prawnym ze spodtdzielnia poprzez
posiadanie spoétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, spotdzielczego wiasnosciowego prawa do
lokalu, prawa odrebnej wiasnosci lokalu, ekspektatywy odrebnej wiasnosci lokalu (ti. roszczenia
0 ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu w zZwigzku z zawarciem ze spotdzielnig umowy o budowe
lokalu), prawa do miejsc postojowych w garazach wielostanowiskowych, o ktérych mowa w art.
17" us.m., utamkowego udziatu we wspéiwlasnosci garazu wielostanowiskowego, o ktérym mowa
w art. 27" u.s.m., osobom ubiegajgcym sie o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu lub odrebnej wtasnosci lokalu oraz osobom, ktore sg zatozycielami spotdzielni — art. 1 pkt 1

projektu ustawy.

W projekcie przewidziano takze, iz rada nadzorcza bedzie zobowigzana podjaé uchwate o ustaniu
cztonkostwa w terminie 1 miesigca od dnia powziecia informacji o utracie przez czionka spoétdzielni
spoidzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu albo prawa odrebnej wiasnosci lokalu lub
ekspektatywy tego prawa, albo o rozwigzaniu umoéw o budowe lokalu, o ktorych mowa w art. 10 i 18.
Do uchwaty ww. rady nadzorczej stosowac sie bedzie odpowiednio przepisy — Prawo spéldzielcze
0 uchwale o wykresleniu czionka ze spotdzielni. Rozwigzanie to bedzie miato odpowiednie
zastosowanie do czionkostwa wiascicieli lokali w przypadkach okreslonych w art. 24" ust 1 i art.
26 ust 1, ti. w przypadku powstania wspdlnoty mieszkaniowej. Ponadto cztonkostwo w spotdzielni
ustawac bedzie z chwilg uptywu 12 miesigcy od daty przyjecia w poczet czlonkéw, jezeli czionek nie
zawrze w tym terminie umowy o budowe lokalu lub umowy o ustanowienie spdtdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego. Natomiast jezeli czionek posiada w danej spoldzielni
wigcej niz jeden tytut prawny do lokalu, ustanie czionkostwa nastapi w przypadku utraty wszystkich



tytutéw prawnych do lokali w tej spétdzielni po podjeciu przez rade nadzorczg stosownej uchwaty w

tym przedmiocie.

Ponadto projekt zaktada, iz cztonkostwo 0séb bedgcych zatozycielami spotdzielni ustanie z uptywem
czterech lat od dnia wpisania spétdzielni do Krajowego Rejestru Sgdowego, jezeli w tym okresie
spétdzielnia nie ustanowi na ich rzecz spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego,
prawa odrebnej wlasnosci lokalu, albo nie dojdzie do zawarcia umowy o budowe lokalu.

W projekcie przewidziano réwniez, ze do czlonka spoidzielni, ktory ubiega sie o ustanowienie
spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu lub odrebnej wiasnosci lokalu do dnia zawarcia
odpowiednio umowy o ustanowienie spéidzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego lub
umowy o budowe lokalu, nie stosuje si¢ przepiséw regulujgcych prawa i obowigzki cztonkdw
spotdzielni z pewnymi wyjatkami. Osoba taka bedzie miala prawo otrzymania odpisu statutu i
regulamindw oraz kopii uchwal organéw spéidzielni i protokoléw obrad organdw spdéidzielni,
protokotéw lustracji i rocznych sprawozdan finansowych. Co wigce] w przypadku takiej osoby

zastosowanie bedzie miat przepis art. 8" ust 23 u.s.m.

Zgodnie z dotychczasowym brzmieniem przepiséw u.s.m., czionkiem spoldzielni mogla by¢ osoba
fizyczna, choéby nie miala zdolnosci do czynnosci prawnych lub miata ograniczong zdolno$é¢ do
czynnosci prawnych, a takze osoba prawna, jednakze takiej osobie nie mogto przystugiwac
spéldzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego. Przepisy te nie uzalezniaty zatem czionkostwa
w spotdzielni mieszkaniowej od posiadania prawa do lokalu w jej zasobach.

W konsekwencji tego, cztonkiem spétdzielni mogty by¢ osoby niezwigzane ze spéidzielnig zadnym
weziem prawnym, jednoczesnie osoby te posiadaly wptyw na dziatania podejmowane przez
spotdzielnie poprzez mozliwos¢ uczestniczenia w obradach najwyzszego organu spotdzielni, wybér
czionkow innych organéw - rady nadzorczej, zarzadu, mialty takze zapewniony dostep do
dokumentow zwigzanych z dziatalnoscig spétdzielni.

Trybunat Konstytucyjny w wyroku z dnia 5 lutego 2015 r. (sygn. akt K 60/13) uznat, ze art. 3 ust. 13
u.s.m., w zakresie, w jakim dopuszcza cztonkostwo w spéidzielni mieszkaniowej podmiotéw, ktérym
nie przystuguje spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu, spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu,
prawo odrebnej wiasnosci lokalu lub ekspektatywa odrebnej wiasnosci lokalu, jest niezgodny z art.
64 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej oraz nie jest niezgodny z art. 32 ust. 1 art. 64 ust, 2
Konstytucji. Z dniem 10 lutego 2015 r. ww. przepisy u.s.m., uznane przez Trybunat Konstytucyjny

za niezgodne z Konstytucjg utracity moc obowigzujaca.

W ww. orzeczeniu Trybunal Konstytucyjny wywiodt cechy — rodzaj interesu, ktérym powinna
legitymowac¢ sie¢ osoba ubiegajgca sie o czionkostwo w danej spotdzielni, z istoty funkcjonowania
spéldzielni mieszkaniowych (odrézniajacg ja od innych spotdzielni), okreslonej w dotychczasowych
przepisach art. 1 usm. gdzie celem spéidzielni mieszkaniowe] jest zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych i innych potrzeb czionkéw oraz ich rodzin, przez dostarczanie czionkom

samodzielnych lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych, a takze lokali o innym przeznaczeniu,



Ponadto dotychczasowe przepisy u.sm. oprécz giéwnego celu spotdzielni mieszkaniowe),
tj. dostarczania czlonkom lokali mieszkalnych, przewidywaty takze cele pomocnicze, poprzez choéby
prowadzenie innej dziatalnosci gospodarczej w zakresie ustug, handlu i budownictwa, oraz
umozliwialy prowadzenie dziatalnosci spotecznej, oswiatowej i kulturalnej na rzecz swoich czionkéw

(art. 4 ust. 5u.s.m)).

W swietle wyroku Trybunatu ,osoby, ktére nie majg interesu polegajacego na zaspokajaniu ich potrzeb
mieszkaniowych lub polegajgcych na dostarczaniu lokali o innym przeznaczeniu przez dang
spoéldzielnie mieszkaniowa, a wigc ktérym nie przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu,
spétdzielcze wiasnosSciowe prawo do lokalu, prawo odrebnej wilasnoéci lokalu lub ekspektatywa
odrebnej whasnosci lokalu — nie mogg byé jej czionkami. W szczegdinosci nie moga by¢ czionkami
spofdzielni mieszkaniowych osoby, ktére upatrujg swéj interes tylko w innej, pomocniczej dziatalnosci
spéfdzielni. Ma ona bowiem charakter zwiazany z celem podstawowym i nie moze by¢ realizowana
odrebnie. Cztonkami spbfdzielni mieszkaniowej nie moggq by¢ réwniez czionkowie organéw spéitdzielni
i osoby w niej zatrudnione, jezeli nie posiadajg wyzej wskazanych praw do lokalu, a takze 0soby, kidre
bedgc czlonkami spétdzieini, zbyly lub w inny Sposob utracify prawo do lokalu (np. wygasnigcie umowy
najmu lokalu uzytkowego) w spotdzielni lub w budynkach przez nig zarzadzanych.”.

Realizacja orzeczenia Trybunatu Konstytucyjnego w zaproponowanym zakresie spowoduje
ograniczenie kregu podmiotowego o0s6b posiadajgcych status czionkow spéldzielni, gdyz
0 czionkostwo w spéidzielni bedg mogly sie ubiegac wylgcznie osoby, ktére posiadajg interes prawny -
zgodny z ceiem dziatalnosci spéldzielni - wynikajacym z dotychczasowego brzmienia art. 1 u.s.m.
a ten de facto dotyczy oséb, ktérym przystugujg ww. prawa do lokali (w tym ekspektatywa odrebnej
wiasnosci  lokalu). Powyzsze pozwoli mieé realny wplyw na funkcjonowanie spoéldzielni
i wspotdecydowanie o szeregu aspektach Jej dziatalnosci wylacznie osobom, ktére z racji posiadanych
praw do lokali zobowigzane sg wnosi¢ optaty z tytutu ich uzytkowania (lub bedg je wnosié
w przysziosci - w przypadku os6b posiadajacych ekspektatywe odrebnej wiasnosci lokalu).
Zaproponowane rozwigzanie chroni tym samym osoby zrzeszone przed mozliwoscig ingerencii
w kwestie zarzadu przez osoby, ktére nie sg zainteresowane zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych,

czy tez potrzeb zwigzanych z dostarczaniem lokali o innym przeznaczeniu.

Nalezy takze zaznaczy¢, iz w nowych przepisach zasadne jest pozostawienie swobody decydowania
osobom posiadajgcym prawa do lokali w spdtdzieini w zakresie ubiegania si¢ o cztonkostwo w danej
spdldzielni, co wynika z zasady wolnosci i swobody zrzeszania sie, z zastrzezeniem obowigzkowego
czionkostwa w spétdzielni posiadaczy spoldzielczych lokatorskich praw do lokali mieszkalnych.
Natomiast czynnosci, jakie osoba ubiegajgca sie o status czicnka winna dopetni¢, uregulowane sg

w dotychczasowych przepisach art. 16 u.p.s.

Art. 1 pkt 2 projektu ustawy - proponuje sie dodanie ust 1" - 1* w art. 8% us.m. Zgodnie z nowymi
przepisami cztonek spéldzielni mieszkaniowej bedzie mogt uczestniczy¢ w walnym zgromadzeniu
osobiscie albo przez pelnomocnika. Petnomocnik bedzie mogi udzieli¢ dalszego petnomocnictwa,
jezeli bedzie to wynika¢ z tresci pefnomocnictwa. Petnomocnik bedzie mogt reprezentowac wiece) niz

jednego czionka spoéldzielni.



Proponowana zmiana przewiduje rozwigzanie odmienne od tego, ktoére zostalo przyjete w u.p.s.
Zgodnie bowiem z art. 36 § 3 zd. 1 u.p.s. czlonek moze uczestniczy¢ w walnym zgromadzeniu przez
petnomocnika, jezeli ustawa lub statut nie stanowig inaczej. Ponadto stosownie do przepiséw u.p.s.

petnomocnik nie moze zastepowac wigcej niz jednego czionka.

Projektowane przepisy zakiadajg, ze w pozostatym zakresie (tj. w czesci dotyczace] formy udzielenia
petnomocnictwa oraz wytaczenia oséb mogacych byé petnomocnikiem) zastosowanie bedg miaty

przepisy ustawy — Prawo spoidzielcze.

Rozwigzania przyjete w projekcie w powyzszym zakresie przyczynig sie do zwigkszenia wpltywu

czlonkow spoldzielni na decyzje podejmowane podczas walnego zgromadzenia.

Ponadto projekt zaktada zmiane art. 8° ust 9 u.s.m. Zgodnie z nowym brzmieniem tego przepisu
uchwatg uwaza¢ si¢ bedzie za podjeta, jezeli byla poddana pod glosowanie wszystkich czesci
walnego zgromadzenia, a za uchwatg opowiedziata sie wymagana w ustawie lub statucie wigkszosé
ogélnej liczby cztonkéw bioracych udziat w gtosowaniu. Jednakze w sprawach likwidacji spotdzielni,
przeznaczenia majatku pozostalego po zaspokojeniu zobowigzan likwidowanej spoéidzielni, zbycia
nieruchomosci, zbycia zaktadu lub innej wyodrebnionej jednostki organizacyjnej do podjecia uchwaty
konieczne bedzie, aby w posiedzeniach wszystkich czegsci walnego zgromadzenia, na ktérych uchwata
byta poddana pod gtosowanie, uczestniczyla tacznie co najmniej potowa ogoélinej liczby uprawnionych
do glosowania, chyba ze statut stanowi¢ bedzie inaczej.

Art. 1 pkt 3 i 5 projektu ustawy — w art. 1 pkt 3 projektu ustawy zaktada sie dodanie pkt 3a do art. 10
w ust. 1 usm., co skutkowa¢ bedzie tym, ze w umowie o budowe lokalu, zawieranej przez
spotdzielnie z cztonkiem ubiegajgcym sie o ustanowienie spoldzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu, wskazywany bedzie termin, po uplywie ktérego cztonkowi spéldzielni przystugiwaé bedzie
roszczenie o zawarcie umowy przeniesienia wlasnosci lokalu na zasadach okreslonych w art, 12 ust. 1

u.s.m., albo wskazywane bedzie, ze lokal ten nie bedzie podlegat zbyciu na rzecz cztonka.

Dzigki proponowanym rozwigzaniom spoidzielnie uzyskajg mozliwos¢ wieloletniego zarzadzania
swoim zasobem, gdyz bedg mogly samodzielnie okreslic, czy lokale przez nie budowane podiegad
bedg zbyciu, a jesli tak, to po jakim okresie. Jednoczeénie bedg posiadaty wptyw na wyodrebnianie
wspolnot mieszkaniowych ze swojego zasobu.

Zmiana art. 10 ust 1 u.s.m. skutkowata zmiana art. 12 ust. 1 u.s.m. (art. 1 pkt 5 projektu).

Art. 1 pkt 4 projektu ustawy - proponuje sie dodanie ust. 2° - 27 w art. 11 u.s.m., ktére regulowaé
beda zasady zwrotu wkiadu mieszkaniowego osobie uprawnionej w przypadku wygasniecia
spdidzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, ktéry nie podlega zbyciu w drodze przetargu oraz
zasady wnoszenia wkiadu mieszkaniowego przez czionka, ktéry ubiega sie o ustanowienie
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, do ktérego wygasto prawo ww. osobie.

W wyroku z dnia 27 czerwca 2013 r. (sygn. akt K 36/1 2) Trybunat Konstytucyjny orzeki, ze art. 8 pkt 3
u.s.m. w zakresie, w jakim upowaznia spétdzielnie mieszkaniowg do uregulowania w statucie zasad

rozliczenia z tytulu zwrotu wkiadu mieszkaniowego, bedacego ekwiwalentem spotdzielczego



lokatorskiego prawa do lokalu, w sytuacjach, gdy sam lokal mieszkalny nie podlega zbyciu w drodze
przetargu, jest niezgodny z art. 2 w zwigzku z art. 64 ust, 1 Konstytuciji.

W kontekscie proponowanych w projekcie zmian nalezy wyjasnic, iz spétdzielcze lokatorskie prawo do
lokalu powstaje z chwilg zawarcia miedzy czionkiem a spoidzielnia umowy o ustanowienie
spdidzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego. Jego istota jest zobowigzanie sie
spotdzielni do oddania czlonkowi lokalu mieszkalnego do uzywania, w zamian za zobowigzanie sie
czionka do wniesienia wkiadu mieszkaniowego oraz do uiszczania okreslonych optat. Spoldzielcze
lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego jest niezbywalne, nie przechodzi na spadkobiercéw i nie
podlega egzekuciji.

Whkiad mieszkaniowy, stosownie do postanowieri zawartych w art. 10 ust. 2 us.m., jest wnoszony
przez czionka spotdzielni ubiegajgacego sie o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu mieszkalnego. Wysoko$¢ wkiadu mieszkaniowego odpowiada réznicy miedzy kosztem budowy
przypadajacym na jego lokal, a uzyskang przez spotdzielnie pomocy ze $rodkow publicznych lub
z innych $rodkéw uzyskanych na sfinansowanie kosztéw budowy lokalu. Jezeli czesé wkiadu
mieszkaniowego zostata sfinansowana z zaciggnigtego przez spotdzielnie kredytu na sfinansowanie
kosztéw budowy danego lokalu, czionek jest obowigzany uczestniczy¢ w splacie tego kredytu wraz
z odsetkami w czesci przypadajgcej na jego lokal. Wkladem mieszkaniowym jest zatem przekazywana
spotdzielni mieszkaniowe] przez osobe ubiegajgca sie o ustanowienie spdidzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego kwota stanowigca roznicg migdzy rzeczywistym kosztem budowy
przypadajgcym na ten lokal, a srodkami uzyskanymi przez spoéidzielnie z innych zZrédet na
sfinansowanie kosztéw budowy lokalu.

W uzasadnieniu do ww. wyroku Trybunat Konstytucyjny wskazal, ze dopoki istnieje spoidzielcze
lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, zZwigzane z nim prawo do wkiadu mieszkaniowego
przystuguje cztonkowi spoldzielni. W przypadku wygasniecia tegoz prawa do lokalu, prawo do wktadu
mieszkaniowego uzyskuje samodzielnos¢, stajac sig zwykia wierzytelnoscia, ktorg uprawniony moze
swobodnie rozporzadzaé. Z tego powodu po wygasnigciu spoidzielczego Iokatorskiego prawa do
lokalu spotdzielnia mieszkaniowa obowigzana jest do rozliczenia si¢ z osobg uprawniong z tytulu
wniesionego wktadu mieszkaniowego.

Stosownie zatem do postanowien zawartych w art. 11 ust. 2 j 2° u.s.m., w przypadku wygasniecia
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego spétdzielnia obowigzana jest ogtosi¢ nie
pozniej niz w ciggu 3 miesiecy od dnia opréznienia lokalu, zgodnie z postanowieniami statutu, przetarg
na ustanowienie odrebnej wiasnosci tego lokalu, a nastepnie wyptaci¢ osobie uprawnionej wartosé
rynkowg tego lokalu. Przystugujgca osobie uprawnionej wartos¢ rynkowa lokalu nie moze byé¢ wyzsza
od kwoty, jakg spdldzielnia uzyska od osoby obejm ujgcej lokal w wyniku przetargu.

Istniejg jednakze sytuacje, gdy zbycie lokalu w drodze przetargu nie jest mozliwe. Dotyczy
to m.in. okolicznosci wskazanych w art. 15 ust. 1 2 u.s.m., tj. zgtoszenia przez maltzonka, dzieci lub
innych bliskich osoby, ktérej spétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego wygasto, roszczen
0 przyjecie do spotdzielni | zawarcie umowy o ustanowienie spoéldzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu. Roszczenia, o ktérych mowa wyzej, mogg zosta¢ zgloszone w razie wygasnigcia



spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego w nastepstwie niedokonania czynnosci,
o ktérych mowa w art. 13 i art. 14 u.s.m.

Jak stanowi art. 13 ust. 11 2 u.s.m., po ustaniu matzenstwa wskutek rozwodu lub po uniewaznieniu
matzenstwa, maizonkowie powinni w terminie jednego roku zawiadomi¢ spétdzielnie, ktéremu z nich
przypadio spoidzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, albo przedstawi¢ dowdd wszczecia
postepowania sgdowego o podziat tego prawa. Byly matzonek niebedacy czionkiem spoidzielni
powinien ztozy¢ deklaracje czionkowskg w terminie 3 miesiecy od dnia, w ktérym przypadto mu prawo
do lokalu. Bytemu malzonkowi przysluguje roszczenie o przyjecie w poczet czlonkow spétdzielni.
Jezeli matzonkowie nie dokonajg czynnosci, o ktérych mowa wyzej, spéidzielnia wyznaczy im w tym
celu dodatkowy termin, nie krétszy niz 6 miesiecy, uprzedzajac o skutkach, jakie moze spowodowac
jego niezachowanie. Po bezskutecznym uplywie tego terminu spoéldzielnia moze podjgé uchwate
0 wygasnieciu spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu.

Natomiast w mys| art. 14 u.s.m. z chwilg $mierci jednego z malzonkéw spéldzielcze lokatorskie prawo
do lokalu mieszkalnego, ktore przystugiwato obojgu matzonkom, przypada drugiemu maizonkowi.
Matzonek ten, jezeli nie jest cztonkiem spétdzielni, powinien w terminie jednego roku od dnia $mierci
wspdtmalzonka ziozy¢ deklaracje cztonkowska. Matzonkowi zmartego czlonka spoéldzielni przystuguje
roszczenie o przyjecie w poczet cztonkéw spotdzielni. Jezeli matzonek nie dokona wskazanych
czynnosci, spoldzielnia wyznaczy mu w tym celu dodatkowy termin, nie krétszy niz 6 miesiecy,
uprzedzajgc o skutkach, jakie moze spowodowa¢ jego niezachowanie. Po bezskutecznym uptywie
tego terminu spotdzielnia moze podjg¢ uchwate o wygasnieciu spofdzielczego lokatorskiego prawa do
ickalu.

Uzasadnienia rozwigzan przyjetych w tresci art. 14 i art. 15 ust. 1 i 2 u.s.m. nalezy upatrywac
w realizacji przez ustawodawce zasady zawartej w art. 18 Konstytucji, zgodnie z ktéra rodzina
znajduje sie pod ochrong i opiekg Rzeczypospolitej Polskiej. Z tych powodow w razie wygasniecia
spoétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego roszczenie o przyjecie do spoétdzielni
i zawarcie umowy O ustanowienie tego prawa w pierwszej kolejnosci przystuguje matzonkowi,
dzieciom i innym osobom bliskim cztonka spétdzielni, ktérego spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu
mieszkalnego wygasto. Dopiero gdy tego rodzaju oséb nie ma, badz skutecznie nie zrealizujg one
przystugujgcego im roszczenia, lokal mieszkalny jest zbywany w drodze przetargu. Jezeli natomiast
zgiosi sig kilka 0s6b uprawnionych, pierwszerstwo - zgodnie z art. 15 ust. 3 u.s.m. - ma osoba, ktéra
zamieszkiwata razem z bytymi malzonkami lub jednym z nich. Tym samym ustawodawca stara sie
zapewni¢ stabilizacje sytuacji prawnej tym czionkom rodziny osoby, ktérej spéldzielcze lokatorskie
prawo do lokalu wygasio, a ktérzy mieszkali w lokalu razem z tg osoba.

Nalezy zauwazyc, ze jezeli osoby uprawnione, o ktérych mowa w art. 15 ust. 1§ 2 u.s.m. zrealizujg
roszczenia o przyjecie do spéidzielni i zawarcie umowy o ustanowienie spétdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego, woéwczas zachodzi konieczno$¢ rozliczenia przez spoéidzielnie
mieszkaniowg wniesionego wkiadu rnieszkaniowego. W takim wypadku zastosowanie znajdowal
zakwestionowany przepis art. 8 pkt 3 us.m, zgodnie z ktérym w sprawach nieuregulowanych
w ustawie prawa i obowigzki cztonkéw spéldzielni dotyczace w szczegéinosci wnoszenia, ustalania

i waloryzacji wktadu mieszkaniowego i budowlanego, okreslajg postanowienia statutu.



Jednakze w opinii Trybunatu Konstytucyjnego, powyzsze rozwigzanie oznacza przyzwolenie ze strony
ustawodawcy na faktyczne ustalenie tresci prawa do wktadu mieszkaniowego i sposobu jego realizacji
przez spoétdzielnie mieszkaniowg. Trybunat Konstytucyjny podnidst, iz u.s.m. w zaden sposéb nie
okresla zasad rozliczen z osobg uprawniong z tytutu wktadu mieszkaniowego w sytuacji, gdy lokal
mieszkalny nie zostat zbyty w drodze przetargu, lecz zostat przyznany osobom wskazanym w art. 15
ust. 1i 2 usm. Ustawa nie reguluje réwniez zasad ustalania wysokosci $wiadczenia pienieznego
wnoszonego tytulem wkiadu mieszkaniowego lub wartosci rynkowej lokalu. Tym samym osoby
uprawnione z tytutu wniesionego wktadu mieszkaniowego nie majg w ustawie zagwarantowanego ani
prawa do otrzymania wartosci rynkowej lokalu, gdyz zgodnie z art. 11 ust, 2 u.s.m. do tej sytuacji nie
odnosi si¢ procedura przetargowa, ani prawa do otrzymania wkiadu mieszkaniowego
zwaloryzowanego wedtug wartosci rynkowej lokalu.

Wobec powyzszego, spoidzielnia mieszkaniowa uzyskala nieograniczong swobode regulacyjna,
ustawodawca nie sformutowat bowiem Zadnych wskazéwek co do tresci przekazanej do uregulowania
w tej materii. Trybunat Konstytucyjny wskazat przy tym, iz ,statut spétdzielni mieszkaniowej moze
Jjedynie precyzowac realizacje wyznaczonych przez ustawe zasad rozliczeri z tytutu zwrotu wktadu
mieszkaniowego.”.

Ustawowe odestanie do postanowieri statutu w przedmiotowe] kwestii jest takze niekorzystne dla
0sob, ktore nie sg cztonkami spéldzielni, ti. albo bylych czionkéw, ktérym spotdzielcze lokatorskie
prawo do lokalu wygasto, albo ich spadkobiercéw, albowiem kwestionowana regulacja rozcigga na te
osoby moc wigzacg statutu spotdzielni. Nalezy natomiast podkreslié, ze statut spétdzielni
mieszkaniowej jest aktem regulujgcym wytgcznie stosunki migdzy spéldzielnig i Jej cztonkami, a osoby
niebgdace czlonkami spétdzielni nie majg zadnego wplywu na tre$é statutu oraz nie mogg zaskarzyé
do sgdu jego postanowien.

Ponadto, w przedmiotowym wyroku Trybunal Konstytucyjny zwrécit takze uwage na specyficzng
sytuacj¢ prawng polegajgcg na dokonywaniu przez spétdzielnie mieszkaniowg rozliczen z tytutu
wniesionego wktadu mieszkaniowego w kregu os6b bliskich. Podniesione w tej kwestii zostato, iz
konieczne jest takie uksztattowanie zasad rozliczen, by uwzglednity one nie tylko interes spotdzielni
mieszkaniowej i jej czionkéw, lecz takze interesy czlonkéw rodziny osoby, ktérej spotdzielcze
lokatorskie prawo do lokalu wygasto oraz jej samej. Powinny zatem zostaé okreslone zaréwno zasady
rozliczenia z osobg uprawniong z tytutu zwrotu wniesionego wktadu. mieszkaniowego, w tym réwniez
zasady waloryzacji tego wkiadu, jak i zasady okreslenia wysokosci wkiadu mieszkaniowego
wnoszonego przez osobe nabywajaca spétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu w wyniku realizowania
roszczen, o ktérych mowa w art. 15 ust. 1i2 u.s.m.

Wobec powyzszego proponuje sig, aby w przypadku wygasniecia spoldzielczego lokatorskiego prawa
do lokalu mieszkalnego, gdy ten lokal nie podiega zbyciu w drodze przetargu na podstawie
ust. 2, spéldzielnia zwracata osobie uprawnionej wniesiony wkiad mieszkaniowy albo jego wniesiong
czg$¢, zwaloryzowane wediug wartosci rynkowej lokalu. W rozliczeniu tym nie bedzie uwzglednialo sie
diugu obcigzajgcego czionka z tytutu przypadajacej na niego czesci zaciggnietego przez spétdzielnie
Kredytu na sfinansowanie kosztéw budowy danego lokalu wraz z odsetkami.



Warunkiem wyptaty wartosci wktadu mieszkaniowego albo jego czgsci bedzie wniesienie wkiadu
mieszkaniowego przez czionka i zawarcie umowy o ustanowienie spétdzielczego lokatorskiego prawa
do lokalu. Z wktadu mieszkaniowego potraca sie kwoty zalegtych optat zwigzanych z utrzymaniem
lokalu, o ktérych mowa w art. 4 ust 1 u.s.m., a takze koszty okreslenia wartosci rynkowej lokalu.
Ponadto warunkiem wypiaty wartosci wkiadu mieszkaniowego albo jego czgsci bedzie opréznienie
lokalu, chyba ze czlonek zawierajgcy umowe o ustanowienie spoldzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu mieszkalnego, do ktérego wygasto prawo przystugujgce innej osobie, wyrazi pisemng zgode na
dokonanie wyptaty pomimo nieopréznienia lokalu.

Jednoczesnie zaklada sie, ze czionek zawierajgacy umowe o ustanowienie spoidzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, do ktérego wygasto prawo przysiugujace innej osobie,
wnosi¢ bedzie wkiad mieszkaniowy w wysokosci, wyplaconej osobie uprawnionej oraz zobowigzany
bedzie do splaty dlugu obcigzajacego te osobe z tytulu przypadajgcej na nig czesci zaciggnietego
przez spéldzielni¢ kredytu na sfinansowanie kosztéw budowy danego lokalu wraz z odsetkami
Przepis art. 10 ust. 2 stosuje sig odpowiednio. Zgodnie z tym przepisem, czionek ubiegajacy sie
O zawarcie umowy o budowe lokalu w celu ustanowienia spétdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu, wnosi wkiad rieszkaniowy wedtug zasad okreslonych w statucie w wysokosci odpowiadajgcej
réznicy migedzy kosztem budowy przypadajgcym na jego lokal a uzyskang przez spoidzielnie pomocg
ze srodkéw publicznych lub z innych $rodkéw uzyskanych na sfinansowanie kosztéw budowy lokalu,
Jezeli cze$é wkiadu mieszkaniowego zostata sfinansowana z zaciggnietego przez spotdzielnie kredytu
na sfinansowanie kosztow budowy danego lokalu, cztonek jest obowigzany uczestniczyé w sptacie
tego kredytu wraz z odsetkami w Czgsci przypadajgcej na jego lokal.

Art. 1 pkt 6 projektu ustawy - proponuje w art. 17 ust. 6 u.s.m. zmiang polegajaca na wykresleniu
z dotychczasowego  brzmienia przepisu  wskazania, ze do powstania  cztonkostwa
w spdldzielni nabywcy spoldzielczego wiasnosciowego prawa do lokaiu, a takze spadkobiercy,
zapisobiercy i licytanta wymagane jest spetnienie innych przestanek niz ziozenie przez te osoby
dekiaracji przystapienia do spotdzielni, tj. proponuje sie aby nabywea spoidzielczego wiasnosciowego
prawa do iokalu stawat sie czionkiem spotdzielni, po ztozeniu deklaracji okreslonej przepisami u.p.s.
Dotyczy to réwniez spadkobiercy, zapisobiercy i licytanta. W zakresie wymogow, jakie powinna
speiniaC deklaracja stosowany bedzie, tak jak obecnie, art. 16 § 1 up.s., okreslajgcy forme dekiaracji
i jej tresé.

Zgodnie z dotychczasowym brzmieniem przepisow u.s.m., spéldzielnia nie mogla odméwic przyjecia
w poczet cztonkéw nabywcy spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokaluy, jezeli odpowiadat on
wymaganiom statutu. Dotyczylo to réwniez spadkobiercy, zapisobiorcy i licytanta (dotychczasowy art.
17" ust. 6 u.s.m.).

Trybunat Konstytucyjny wyrokiem z dnia 5 lutego 2015 r. (sygn. akt K 60/13) uznat art. 17" ust. 6
us.m. w zakresie, w jakim do powstania cztonkostwa w spétdzielni nabywcy spétdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu, a takze spadkobiercy, zapisobiorcy i licytanta, wymaga spetnienia
innych przestanek niz ziozenie przez te osoby deklaracji przystapienia do spoidzielni, jest niezgodny
z art. 64 ust. 2 i 3 w zwigzku z art. 31 ust. 3 Konstytuciji.



Trybunat Konstytucyjny wskazat, iz art. 17" ust. 6 u.s.m. stanowi nakaz skierowany do spoétdzielni
mieszkaniowych przyjecia w poczet czlonkéw nabywcy spéidzielczego wlasnosciowego prawa do
lokalu. Zwrdcit jednak uwage, iz ,nakaz ten nie ma bezwzglednego charakteru, gdyz uzaleznia
obowigzek przyjecia nowego czlonka od spefnienia wymagarn statutowych, ktérych okreslenie
pozostawiono w znacznej mierze uznaniu organéw spofdzielni W konsekwencji w praktyce
funkcjonowania spofdzielni czgsto oznacza to nadmierng i nieuzasadniang swobode wpfywania na
skfad czionkowski, a tym samym uzyskiwanie praw korporacyjnych przez podmioty nabywajgce
spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu w danej spotdzielni. Prowadzi bowiem do pozbawienia ich
mozliwo$ci wplywu na zarzgd poprzez udzial w walnym zgromadzeniu. Zwrécié nalezy takze uwage,
Ze nawet jezeli osobie takiej przystuguje roszczenie o przyjecie do spéfdzielni mieszkaniowej, ma ona
prawo odméwi¢ przyjecia nieodpowiedniego kandydata na czionka (wyrok Sadu Apelacyjnego
w Biatymstoku z 13 lutego 2013 r., sygn. akt | ACa 825/12, Lex nr 1289376). Wprawdzie przyczyny
uzasadniajgce odmowe muszg byc dostatecznie wazkie, jednak ich okreslenie pozostawione jest

tresci statutow.”.

Nabycie spoétdzielczego whasnos$ciowego prawa do lokalu lub wejscie w prawa dotychczasowego
uprawnionego, nie zastepuje deklaracji jako oéwiadczenia woli nabywcy takiego prawa o przyjecie go
w poczet czionkow. Art. 16 § 1 u.p.s. okresla swoisty tryb przyjecia czionka do spétdzielni, w ktérym
wymaga si¢ od kandydata dokonania okreslonej czynnosci prawnej, ktorej zasadniczym elementem
Jest zlozenie pisemnej deklaracji (uchwata skiadu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z 17 wrzesnia
1892 r., sygn. akt Ill CZP 83/92, OSNC nr 3/1993, poz. 24). Deklaracja zawiera szereg istotnych dla
spéldzielni informacji. ,Czfonkom Spotdzielni moga przystugiwac prawa o okreslonej (niekiedy
znacznej) warto$ci majatkowej. Niezbgdna jest zatem pewnos¢, co do skiadu osobowego Spétdzielni
oraz wysokoS8ci zadeklarowanych i wniesionych udziatéw” (wyrok SN o sygn. akt | CKN 1135/97).

Stwierdzenie zatem niezgodnosci zaskarzonego przepisu art. 17" ust. 6 u.s.m. we wskazanym przez
Trybunat Konstytucyjny zakresie oznacza, ze podmiot dysponujacy spétdzielczym wiasnosciowym
prawem do lokalu w celu przystapienia do spdidzielni w charakterze jej czlonka powinien ztozyc
deklaracje zawierajacg dane okreslone w art. 16 § 1 u.p.s.. Zgodnie z ww. art. 16 § 1 up.s.
~Warunkiem przyjecia na czlonka jest ziozenie deklaracji. Deklaracja powinna by¢ zlozona pod
niewaznoscig w formie pisemnej. Podpisana przez przystepujgcego do spétdzielni deklaracja powinna
zawierac jego imig i nazwisko oraz miejsce zamieszkania, a jezeli przystepujacy jest osobg prawng -
Jjej nazwe i siedzibg, ilosC zadeklarowanych udzialéw, dane dotyczace wkiadéw, jezeli statut ich

wnoszenie przewiduje, a takze inne dane przewidziane w statucie.”.

Z chwilg zatem ziozenia deklaracji, spetniajacej wymagania formaine przewidziane w ustawie nalezy
taczy¢ obowigzek spotdzielni przyjecia podmiotu wnioskujacego w poczet jej cztonkéw, a tym samym
korzystanie z petni praw korporacyjnych. Nie znosi to roszczenia spéldzielni o wniesienie udziatow,
wpisowego lub innych $wiadczen okreslonych w deklaraciji czionkowskiej w pozniejszym okresie, jezeli
podmiot przystepujacy nie byt w stanie uisci¢ ich w chwili ziozenia deklaracji. Proponowane
rozwigzanie w peini zatem realizuje orzeczenie Trybunatu Konstytucyjnego.
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Art. 1 pkt 7 projektu ustawy — przewiduje zmiane art. 19 ust. 2 u.s.m. polegajaca na wykresleniu
z dotychczasowego brzmienia przepisu uzaleznienia skutecznosci nabycia ekspektatywy odrebnej
wilasnosci lokalu od przyjecia nabywcy w poczet czionkéw spoidzielni mieszkaniowej. Zgodnie
Z obecnie obowigzujacym przepisem art. 19 ust. 2 u.s.m. nabycie ekspektatywy odrebnej wiasnosci
lokalu obejmuje réwniez wniesiony wkiad budowlany albo jego czesc i staje sie skuteczne z chwilg
przyjgcia w poczet czionkéw nabywcy lub spadkobiercy, z tym ze w razie kolejnego zbycia
ekspektatywy przed przyjeciem poprzedniego nabywcy w poczet cztonkow zbycie to staje sie
skuteczne z chwilg przyjecia kolejnego nabywcy w poczet czionkéw.

Jak wskazat Trybunat Konstytucyjny w uzasadnieniu do wyroku z dnia 5 lutego 2015 r., sygn. akt
K 60/13 warunek ten (uzaleznienia skutecznosci nabycia ekspektatywy odrebnej wiasnosci lokalu od
przyjgcia nabywcy w poczet czionkéw spétdzielni mieszkaniowej) nie dotyczy jednak podmiotu, ktéry
nabyt ekspektatywe odrgbnej wiasnosci lokalu od czlonka spotdzielni, a nastgpnie dokonat jej zbycia,
nie przystepujgc do spétdzielni mieszkaniowe; realizujgcej inwestycje budowlang. To znaczy, ze
podmiot zbywajacy nabyt skutecznie ekspektatywe, chociaz nie miat statusu czionka tej spotdzielni.
Ustawodawca dopuszcza zatem obrot takimi prawami bez koniecznosci przystepowania do spétdzielni
mieszkaniowych. Jednakze nabycie ekspektatywy od takiego podmiotu staje sie skuteczne po
przyjeciu nabywcy do spétdzielni mieszkaniowej. ,Do momentu przyjecia kolejnego nabywcy do
spotdzielni ekspektatywa przystuguje zbywcy, mimo iz nie Jjest on czfonkiem spétdzieini” (A. Koped,
M. Zak, Komentarz do ustawy z dnia 19 grudnia 2002 r. o zmianie ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych oraz niektérych innych ustaw (Dz.U.02.240. 2058), Lex 2003). Skoro zatem
ekspektatywa odrebnej wiasnosci lokalu jest zbywalna zaréwno przez czfonkow spotdzielni, jak i przez
podmioty, ktére dokonujgq obrotu tym prawem bez nabycia czlonkostwa, to warunek przyjecia w poczet
czfonkow spotdzielni moze prowadzic w niektérych wypadkach do pozbawienia nabywcow tego prawa
roszczernia o ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu. Odmowa przyjecia nabywcy przez spétdzieinie
w charakterze jej czlonka bedzie skutkowata niewazno$cig zawartej umowy. Nabywca mimo
zaangaZzowania znacznych Srodkéw finansowych w celu zakupienia prawa majgtkowego -
ekspektatywy odrebnej wiasnosci lokalu, nie bedzie mogt dochodzi¢ ustanowienia na jego rzecz
odrebnef wiasnosci lokalu.”.

Trybunat zaznaczyt réwniez, ze ustawodawca nie moze arbitralnie ksztattowad tresci i granic
poszczegoinych praw majgtkowych. W szczegélnosci nie moze wprowadza¢ konstrukcji, ktore
w praktyce bedg prowadzity do angazowania przez nabywcow znacznych $rodkéw finansowych bez
gwarancji skutecznosci nabycia okreslonego uprawnienia majatkowego. Wazne nabycie uprawnienia
majatkowego nie moze by¢ pochodng uzyskania czionkostwa w spotdzielni.

Zdaniem Trybunatu, zaskarzona norma narusza rowniez art. 58 ust 1 Konstytucji. W $wietle
konstytucyjnej zasady wolnosci zrzeszania sie niedopuszczalne jest stanowienie takich konstrukcji
prawnych, ktére w praktyce czynilyby te wolnosc iluzoryczng. Tre$é wolnosci zrzeszania sie stanowi
uprawnienie do zalozenia spoidzielni, przystapienia i przynaleznosci do niej oraz wystapienia z niej.
Wprowadzenie warunku przyjecia w poczet cztonkow spotdzielni jako przestanki skutecznego nabycia
ekspektatywy odrebnej wilasnosci zmusza jej nabywcéw do przystepowania do spotdzielni
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mieszkaniowych. W celu uzyskania roszczenia o ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu zobligowani
sg przez ustawg do poniesienia takze dodatkowych nakladow finansowych w postaci wniesienia
udziatdw i wpisowego. Bez uzyskania czlonkostwa w spoldzielni mieszkaniowe] umowa nabycia

ekspektatywy odrebnej wiasnosci lokalu jest niewazna.

Art. 1 pkt 8 projektu ustawy — w $wietle wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 5 lutego 2015 .
(sygn. akt K 60/13), art. 19 ust. 2 u.s.m. w zwiazku z art. 16 § 1 zdanie pierwsze ustawy — Prawo
spdtdzielcze, w zakresie, w jakim uzaleznia skuteczne nabycie ekspektatywy odrebnej wiasnosci
lokalu od przyjgcia w poczet czionkéw spétdzielni mieszkaniowej, jest niezgodny z art. 58 ust. 1 art.
64 ust. 1 Konstytucji.

W zwigzku z powyzszym, jezeli nabycie ekspektatywy nie wymaga uzyskania czionkostwa
w spotdzielni, do proponowanego brzmienia art. 19 ust. 1 nalezy dostosowaé przepis art. 21 ust. 1
us.m., poniewaz w tym przepisie pojawia si¢ bezwzgledny obowigzek ustanowienia odrebnej
wiasnosci lokalu na rzecz czionka spoldzielni i w takiej sytuacji na etapie ustanowienia odrebnej
wiasnosci lokalu doszioby do zmuszenia nabywcy ekspektatywy do uzyskania czionkostwa. Dlatego
proponuje sig, aby w art. 21 ust. 1 zd. 1 u.s.m. doda¢: , (...) lub nabywcy ekspektatywy odrebnej

wtasnosci lokalu”.

Art. 1 pkt 9 projektu ustawy — proponuje dodanie przepiséw, na mocy ktorych spétdzielnie
mieszkaniowe bedg zobowigzane w terminie 12 miesiecy od zakoriczenia roku obrachunkowego,
w ktérym powstata wspolnota mieszkaniowa, do rozliczenia z witascicielami lokali wchodzacych
w skiad nieruchomosci, na ktérej powstata wspéinota mieszkaniowa, zaewidencjonowanych wplywow
I wydatkow funduszu remontowego oraz pozostalych nakiadéw poczynionych na remont te]

nieruchomosci,

Obowigzek utworzenia funduszu remontowego w zasobach sp6ldzielni mieszkaniowych wynika z art.
6 ust. 3 usm, a zobowigzanymi do dokonywania wplat na konto funduszu sg cztonkowie spotdzielni,
wiasciciele lokali niebgdacy czlonkami spoldzielni oraz osoby niebedace czionkami spéidzielni, ktérym
przystugujg spétdzielcze wtasnosciowe prawa do lokali. Dla kazdej nieruchomosci zarzad spotdzielni
prowadzi odrgbng ewidencje wptywow i wydatkéw funduszu remontowego, ktéra powinna uwzgledniaé
wszystkie wplywy i wydatki tych nieruchomosci (art. 4 ust 4' pkt 2 usm). Fundusz remontowy
powstaje zatem z wptat dokonywanych w celu realizacji ustawowego i statutowego obowigzku
cztonkow i 0sob, ktére nie sg cztonkami spoldzielni uczestniczenia w pokrywaniu kosztéw zwigzanych
z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spétdzielni, ktérych wykorzystanie
jest ewidencjonowane odrgbnie dla kazdej nieruchomosci. Od 2007 r. spoldzielnia ma obowigzek
ewidencjonowania wplywoéw i wydatkéw zwigzanych z funduszem remontowym dia kazdej
nieruchomosci odrebnie, jednak $rodkami zaewidencjonowanymi na koncie jednej nieruchomosci
moze finansowac remonty innej nieruchomosci wchodzacej w sktad zasobu spétdzielni. Choé celem
wprowadzonej zmiany bylo powigzanie wptywow funduszu remontowego nieruchomosci z jego
wydatkami i ich zrownowazenie w diuzszym okresie czasu w odniesieniu do danej nieruchomosci, to
zaden przepis nie zakazuje spdidzielni wykorzystywania srodkow zaewidencjonowanych na koncie
jednej nieruchomosci na remont innej. Powyzsze wynika z faktu, iz dziatalnosé spotdzielni, réwniez
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w zakresie finansowania remontéw z tego funduszu, odbywa sie na zasadzie solidaryzmu w zakresie
uzyskiwanych dochodéw, jak tez w pokrywaniu wydatkéw. Tym niemniej dysponowanie przez
spotdzieinig catym zasobem funduszu, nie wylacza mozliwosci rozliczenia wptat posiadaczy lokali
w danej nieruchomo$ci z nakladami spotdzielni poniesionymi na te nieruchomosé. | wiasgnie
to roziiczenie powinno mie¢ miejsce w przypadku powstania w danej nieruchomosci wspolnoty
mieszkaniowej. Powyzsze wynika wprost z wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 5 lutego 2015 .,
sygn. akt K 60/13, w ktérym stwierdzit on, ze ,brak mozliwosci ich rozliczenia i ewentualnego zwrotu
przez spotdzielnie wystepujgcym czionkom stanowi nieproporcjonalne naruszenie prawa wiasnosci,
nieuzasadnione innymi wartoSciami konstytucyjnymi. W szczegéinosci dotyka ono tych czlonkéw
spotdzielni, ktorzy wystepujg z niej w celu utworzenia wsp6inoty mieszkaniowej, a nieruchomo$é przez
nich zamieszkana nie byla remontowana, mimo zgromadzenia przez nich znacznych Srodkow

w funduszu remontowym”.

W opinii Trybunatu zwazywszy, ze finansowanie remontéw z tego funduszu moze by¢ wspomagane
zyskami spoidzielni, srodkami z funduszy zewnetrznych lub kredytami, celowym jest, by rozliczenie
z wiascicielami lokali po powstaniu w danej nieruchomosci wspolnoty mieszkaniowej, uwzgledniato nie
tylko wysokos¢ kwoty zaewidencjonowanej na rachunku wystepujacego czionka spoldzielni, ale takze
naktady poczynione na remonty nieruchomosci, w ktore] znajduje sie jego lokal, w tym takze
zaciggniete na ten cel i niesptacone kredyty. Tym samym obejmowa¢ ono bedzie zaciagniete przez
spotdzielnie pozyczki i kredyty na wykonanie prac remontowo-modernizacyjnych na nieruchomosci,
ktorej dotyczy rozliczenie. Nalezy jednak zastrzec, iz — zgodnie z wyrokiem Trybunalu — wprowadzenie
przepiséw okreslajgcych zasady rozliczania przez ustawodawce oznacza ich dziatanie na przysziosc
tj. dopiero po wejsciu w zycie. Nie ma zatem mozliwosci dokonywania na ich podstawie podziatu

funduszu remontowego za okres wczesniejszy.

W zwigzku z powyzszym w przypadku powstania na funduszu remontowym nadptaty rozumianej jako
réznica miedzy kwotg wniesiong przez wiasciciela lokalu a kwotg stanowigcg sume naktaddw
poniesionych przez spéldzielnie, spoldzielnia zobowigzana bedzie do j&j zwrotu. Analogiczna zasada
obowigzywac bedzie w przypadku powstania niedoptaty ze strony wiasciciela lokalu, pozwalajgc w ten
sposéb dochodzi¢ spoidzielni naleznosci od wiascicieli, gdy wniesione na fundusz $rodki nie

odpowiadaja rzeczywistym wydatkom poniesionym na te nieruchomosé.

Art. 1 pkt 10 projektu ustawy - proponuje zmiane brzmienia art. 26 u.s.m. poprzez przyjecie, iz jezeli
w okreslonym budynku lub budynkach polozonych w obrebie danej nieruchomosci zostanie
wyodrebniona wiasnos¢ wszystkich lokali, po uptywie 3 miesiecy od dnia wyodrebnienia wlasnosci
ostatniego lokalu stosowaé sie bedzie przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasno&ci lokali,
chyba ze w terminie 3 miesiecy od dnia wyodrebnienia wiasnosci ostatniego lokalu wiekszosc
wiascicieli lokali w budynku lub w budynkach potozonych w obregbie danej nieruchomosci, ohliczana
wedlug wielkosci udziatéw w nieruchomosci wspéinej, podejmie uchwale, ze w zakresie ich praw i
obowigzkéw oraz zarzadu nieruchomoscig wspéing bedg mialy zastosowanie przepisy niniejszej
ustawy. Do podjgcia uchwaly stosowac sie bedzie odpowiednio przepisy art. 30 ust. 1a, art. 31 i 32
ustawy o wiasnosci lokali. W terminie 14 dni od dnia wyodrebnienia wiasnosci ostatniego lokalu w
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okreslonym budynku lub budynkach potozonych w obrebie danej nieruchomosci, spétdzielnia
zobowigzana bedzie zawiadomi¢ o tym na piémie wiascicieli lokali w tej nieruchomosci. Od dnia
powstania wspéinoty mieszkaniowej, wtasciciele lokali beda obowigzani uczestniczy¢ w wydatkach
zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spétdzielni, ktore sg
przeznaczone do wspodinego Korzystania przez osoby zamieszkujace w okreslonych budynkach lub

osiedlu.
W przypadku, o ktérym mowa powyzej, zastosowanie bedzie miaf przepis art. 24" ust. 3.

Powyzsze rozwigzanie spowoduje, iz osoby zamieszkujgce w zasobach spétdzielczych bedg mialy
mozliwos¢ zdecydowania czy zarzad nieruchomoscig wspding odbywaé sie bedzie w oparciu o
przepisy u.s.m. czy ustawy o wiasnosci lokali. W przypadku niepodjecia uchwaly w terminie 3
miesigcy po wyodrgbnieniu wlasnosci wszystkich lokali w okreslonym budynku lub budynkach
potozonych w obrgbie danej nieruchomosci powstanie wspéinota mieszkaniowa. Co wiecej to te osoby
bedg decydowac, czy wspéinota mieszkaniowa w ogéle powstanie. Obecnie obowigzujaca tresé art.
26 u.s.m. skutkuje tym, iz z chwilg wyodrebnienia wiasnosci ostatniego lokalu powstaje z mocy prawa
wspdinota mieszkaniowa. Osoby, ktére uzyskaly odrgbng wiasnosé lokalu nie majg na to zadnego

wptywu,

Art. 1 pkt 11 projektu ustawy — proponuje zmiane brzmienia art. 48 ust. 1 u.s.m. poprzez okreslenie
nowych warunkéw, na podstawie ktorych najemcy spéldzielczych lokali mieszkalnych, ktére przed
przejeciem przez spoidzielnie mieszkaniowa byly mieszkaniami przedsiebiorstw panstwowych,
panstwowej osoby prawnej lub spotki Skarbu Panstwa, bedg mogli nabywac te lokale.

Wyrokiem z dnia 14 |utego 2012 r. Trybunal przesadzit, ze art. 48 ust 1 usm. w zakresie,
w jakim przyznaje najemcy roszczenie o przeniesienie wlasnosci spétdzielczego lokalu mieszkalnego,
ktory przed nieodplatnym przejeciem przez spoldzielnie mieszkaniowa byl mieszkaniem
przedsigbiorstwa panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub panstwowej jednostki organizacyjnej,
powigzane wylgcznie z obowigzkiem splaty zadiuzenia z tytutu $wiadczer wynikajacych z umowy
najmu lokalu, narusza gwarancje ujeta w art. 64 ust. 1 Konstytucji.

Wspomniane orzeczenie nawigzuje do wczesniejszego rozstrzygniecia Trybunatu Konstytucyjnego,
ktory wyrokiem z dnia 15 lipca 2009 r. (sygn. akt K 64/07) uchylit domniemanie konstytucyjnosci art.
48 ust. 3 u.s.m. Zgodnie z zakwestionowanym przepisem, jezeli spétdzielnia mieszkaniowa nabyta
dawne mieszkanie zaktadowe nieodptatnie, najemca chcacy nabyé taki lokal powinien pokry¢ koszty
dokonanych przez spoldzielnie nakitadow koniecznych przeznaczonych na utrzymanie budynku,
w ktérym znajduje sig¢ ten lokal. Wyjasnione takze zostato, ze nieodplatne nabycie mieszkar
nalezacych do panstwowych jednostek organizacyjnych nie daje dostatecznej podstawy do ostabienia
obecnej ochrony wiasnosci przystugujacej spotdzielniom mieszkaniowym.

Na skutek tego wyroku w orzecznictwie sgadéw powszechnych wyksztaicito sie zatozenie,
iz podstawg prawng roszczenia najemcy o przeniesienie na preferencyjnych warunkach wiasnosci
lokalu nieodpfatnie przejetego przez spéldzielnie, po utracie mocy obowigzujgcej art. 48 ust. 3 u.s.m,
stat sig art. 48 ust. 1 pkt 1 u.s.m., zgodnie z ktérym zawarcie przez najemce umowy przeniesienia
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wiasnosci lokalu powinno nastgpowaé po sptacie zadiuzenia z tytulu Swiadczen wynikajgacych
z umowy najmu. W konsekwencji powyzszego, art. 48 ust. 1 us.m. stal sie takze przedmiotem

badania Trybunatu Konstytucyjnego.

Odnoszgc sig do istoty wyroku z dnia 14 lutego 2012 r. obligujgcego do podjecia dziatar
legislacyjnych nalezy zauwazy¢, ze w mysl art. 64 ust. 1 Konstytucji, kazdy ma prawo do wiasnosci,
innych praw majgtkowych oraz prawo dziedziczenia. Jak wynika z ugruntowanego orzecznictwa
Trybunatu Konstytucyjnego, ochrona prawna poreczona przez art 64 ustawy zasadniczej, ma
zastosowanie réwniez w odniesieniu do spéidzielni, z tym ze jest ona uzasadniona w zakresie, w jakim
przyczynia si¢ do ochrony praw przystugujacych cztonkom spétdzielni. Zatem, sam fakt, ze dane
mienie nalezy do spéldzielni mieszkaniowe]j nie wyjmuje go jeszcze poza nawias gwarancji plynacej
z powotanego wzorca konstytucyjnego. Z drugiej wszakze strony, nie mozna uznaé, iz jakakolwiek
ingerencja ustawodawcy jest w tym wypadku z géry wykluczona. Wiasnosé i inne prawa majgtkowe
spotdzielni moga by¢ bowiem ograniczane z zachowaniem kryteriow wskazanych w art. 64 ust, 3 oraz
art. 31 ust 3 Konstytucji. Nade wszystko adresowany do spoidzielni nakaz Zbycia przedmiotu
wilasnosci na rzecz okreélonej osoby moze by¢ w pewnych okolicznosciach konstytucyjnie
dopuszczalny. Aczkolwiek proporcjonalno$é¢ takiego ograniczenia prawa wiasnosci zalezeé bedzie
m.in. od przyjetych przestanek dochodzenia przez uprawniony podmiot przyznanego mu roszczenia.
Zdaniem Trybunalu, .(..) wysoko$¢ $wiadczenia finansowego, ktérego spetnienie warunkuje
przeniesienie prawa wtasnoéci przez spétdzieinie, powinna byc¢ racjonalna i obiektywnie uzasadniona.

Nie moze miec charakteru arbitralnego.”

W kontekscie tych wytycznych, przyznane najemcy prawo wystapienia z zgdaniem przeniesienia
wiasnosci zajmowanego lokalu i uzaleznienie tego roszczenia — w przypadku mieszkan zaktadowych
przejgtych przez spétdzielnie mieszkaniowe nieodptatnie — wytacznie od splaty ewentualnego
zadluzenia z tytutu umowy najmu zostalo zakwestionowane przez Trybunat Konstytucyjny. Spiata
zadtuzenia nie moze by¢ traktowana jako $wiadczenie speiniane 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 najemce w zwigzku
z oddaniem mu lokalu w najem. Ponoszenie oplat za korzystanie z okreslonego mieszkania jest wiec
podstawowym obowigzkiem kazdego najemcy, wynikajacym ze stosunku zobowigzaniowego,
taczacego strony. W konsekwencji zadtuzenie z tego tytutu moze by¢ dochodzone przez spétdzielnie
mieszkaniowg na drodze sadowej i to niezalezenie od realizacji przez najemce uprawnienia

okresionego w art. 48 ust. 1 u.s.m.

Trybunat Konstytucyjny zastrzegt ponadto, ze unormowaniu z art. 48 ust 1 usm. mozna
tez zarzuci¢ niejasnos¢. Zdaniem Trybunatu ,nie powinno budzic watpliwosci, ze celem ustawodawcy
byto przyznanie uprawniefi tylko szczegéinej grupie najemcow, ktérzy w zwigzku z przejeciem
zajmowanych lokali stali sie podmiotem stosunku najmu ze spotdzielniq mieszkaniowg bez swojej woli,
a takze osobom bliskim tym najemcom. [Niemniej] z uwagi na wydhuizajgcy sie proces przekazywania
dawnych mieszkan zakiadowych obecnie ich najemcy mogg miec rozny status. Literalne brzmienie

zaskarzonego przepisu nie rozstrzyga, czy znajduje on zastosowanie tylko do tych najemcow, ktorzy
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mieszkanie zaktadowe zajmowali juz w chwili jego przejecia przez spoldzielnie mieszkaniows, czy
takze do osob, ktére stosunek najmu lokalu nawigzafy po jego przejeciu. W tym drugim wypadku,
racjonalne przesfanki finansowe dochodzenia roszczenia powinny by¢ dostosowane do
zréznicowanego statusu uprawnionych podmiotéw, ktérych wzajemne stosunki ze spoldzielnig

mieszkaniowg moggq sig zasadniczo réznié.”,

Ostatecznie wigc Trybunat Konstytucyjny doszedt do wniosku, ze okreslony w art. 48 ust. 1 pkt 1
u.s.m. zakres obowigzkéw finansowych najemcy, od ktérych spetnienia uzalezniona jest realizacja
przyznanego mu roszczenia o przeniesienie wiasnosci lokalu nieodptatnie przejetego przez
spétdzielnie mieszkaniowa, wplywa na nieproporcjonalnosé zaskarzonej regulacji. ,Regulacja ta nie
znajduje racjonalnego ani obiektywnego uzasadnienia. Jej ksztaft jest wynikiem «sumy przypadkows,
zwigzanych migdzy innymi z brakiem interwencji ustawodawcy po wydaniu przez Trybunat wyroku
[w sprawie] o sygn. K 64/07 oraz przyjeta w orzecznictwie sadowym wykfadnig art. 48 ust. 1 u.s.m.
Najemca nabywa bowiem prawo wlasnosci nieodpfatnie przejetego lokalu co do zasady pod tytutem
darmym, bez spetnienia jakiegokolwiek $wiadczenia na rzecz spétdzielni mieszkaniowej.”.

Ze wzgledu na konsekwencije, jakie wywolatoby wyeliminowanie art. 48 ust. 1 pkt 1 u.s.m. z porzadku
prawnego, przepis ten utracit moc obowigzujacg z dniem 23 lutego 2013 r.

Proponuje si¢ zatem aby podobnie jak dotychczas, nabycie prawa wiasnosci bytego mieszkania
zaktadowego, zostalo w projektowanym przepisie uzaleznione od splaty ewentualnego zadtuzenia
z tytutu umowy najmu. Warto podkresli¢c w tym miejscu, ze warunek tego typu nie jest sam z siebie
niekonstytucyjny, a jedynie jako wytgczny wymaég w niedostatecznym stopniu chroni prawa spétdzielni.
Jego pozostawienie jest przy tym o tyle celowe, ze pozwala na zachowanie wiasciwe] réwnowagi
migdzy pozycjg spoldzielni mieszkaniowych, obowiazanych uczyni¢ zados¢ roszczeniom najemcow,
a uprawnieniami tych ostatnich, ktérych sytuacja i tak juz przedstawia sig¢ korzystniej niz wygladataby
w przypadku nabycia na zasadach komercyjnych (samo roszczenie o przeniesienie wiasnosci
spoldzielczego lokalu mieszkalnego mozna tu traktowaé jako swego rodzaju uprzywilejowanie, chod
naturalnie usprawiedliwione zmianami stanu prawnego i dosé skomplikowanymi losami mieszkari
zaktadowych). Jednocze$nie warunkiem nabycia przez najemce lokalu przejetego przez spotdzielnie
nieodplatnie bedzie sptata tzw. naktadéw koniecznych.

Odmiennoscig natomiast w poréwnaniu z dotychczasowymi rozwigzaniami bedzie nalozenie na
najemcéw mieszkan zakladowych, przejetych przez spoidzielnie mieszkaniowe nieodptatnie,
obowiazku pokrycia w odpowiedniej proporcji tzw. nakladow uzytecznych, okreslanych tez czesto
mianem inwestycyjnych, czyli takich, ktore wplynely na zwiekszenie wartosci danego budynku, a przez
to réwniez nabywanego lokalu. Wypada zaznaczyé, ze konieczno$é zwrotu nakladéw zwigkszajacych
wartos¢ rzeczy nie jest catkowitg nowoscig normatywna, jako ze rozliczenie omawianych nakladow
przewiduje chociazby art. 226 § 1 zd. 1 Kodeksu cywilnego. Co si¢ z tym wigze — problematyka tych
naktadéw stanowi przedmiot licznych wypowiedzi doktryny oraz orzecznictwa, ktére moga zostac¢
wykorzystane dla rozstrzygania ewentualnych sporow, gdyby takie powstaly na gruncie
projektowanego art. 48 ust. 1 pkt 1 u.s.m.
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Jako celowe nalezy uzna¢ jednakze pomniejszenie naleznosci objetych trescig art. 48 ust 1 pkt 1
o kwoty, ktére mogly zosta¢ zrekompensowane spéidzielniom w ramach premii termomodernizacyjnej
lub premii remontowej przyznawanych na podstawie ustawy z dnia 21 listopada 2008 r. 0 wspieraniu
termomodernizacji i remontéw (Dz. U. Nr 223, poz. 1459, z pézn. zm.). Brak wylaczenia w te] czesci
prowadzitby do pozyskiwania przez spéidzielnie mieszkaniowe dodatkowego przysporzenia, ktore
trudno bytoby uzna¢ za uzasadniane, skoro otrzymaly juz czesciowy zwrot poniesionych kosztow
danej inwestycji. Wedtug projektu, stanowi¢ o tym ma art. 48 ust 1" w znowelizowanym brzmieniu,

Jezeli chodzi o roszczenia przystugujace najemcom lokali przejetych przez spétdzielnie mieszkaniowe
odplatnie, to wedlug proponowanego brzmienia art. 48 ust. 1 u.s.m. miatyby one byé obwarowane
innym wymogiem niz do tej pory, a zatem nie obowigzkiem wniesienia wkiadu budowlanego, lecz
obowiazkiem wplaty kwoty okreslonej przez zarzad spofdzielni w wysokosci odpowiadajace;
odpowiedniej czesci zwaloryzowanej ceny, jakg spoldzielnia uiscila nabywajgc budynek, w ktérym
dany lokal sie znajduje. Cze$¢ ta ma odzwierciedlaé proporcje powierzchni uzytkowej lokalu
i powierzchni catego budynku, za$ waloryzacja ma zosta¢ dokonana z uwzglednieniem miernika
wartosci rynkowej, Zmiana w tym zakresie podyktowana jest wzgledami natury legislacyjnej
I konstytucyjnej zarazem, gdyz stosowany aktualnie mechanizm oparty jest na pojeciu, ktore de facto
jest pojeciem niezdefiniowanym ustawowo, a do tego przewiduje waloryzacje bez dookreslenia regut
dziatania matematycznego, jakie nalezy w tym wypadku przeprowadzic.

Wkiad budowlany, o ktérym mowa w obowigzujacym art. 48 ust. 1 pkt 2 u.s.m. nie jest tozsamy
z wkiadem budowlanym, ktérego wniesienie jest wymagane na mocy art. 18 ust. 2 u.s.m. W tym
ostatnim przypadku wskazano wprost, iz wkiad ten ma odpowiada¢ catosci kosztow budowy
przypadajacych na dany lokal, a jezeli spétdzielnia zaciggneta kredyt na sfinansowanie budowy
rozliczenie nastgpuje uwzglednieniem stosowne; czgsci kredytu oraz naleznych z tego tytutu odsetek.
Tymczasem wktady budowlane obliczane na zasadzie art, 48 ust. 1 pkt 2 u.s.m. byly i sg w dalszym
ciagu sumg rozmaitych zmiennych, skutkiem czego ich wysokos¢ w poszczegdlnych sprawach moze

sie diametralnie roznié.

Jakkolwiek  ostatecznie wym6g wniesienia wkiadu budowlanego nie zostat uznany
za sprzeczny z gwarancjami konstytucyjnymi (wzmiankowany wyrok w sprawie P 27/10 miat formute
afirmatywna), przytoczone wyzej okolicznosci skianiajg do przyjecia nowych zasad w zakresie
obowiazkow finansowych spoczywajacych na tych najemcach bylych mieszkan zaktadowych, ktdrych
lokale zostaly przejete odptatnie.

Integraing  czescia proponowanego zamystu legislacyjnego jest przy tym postanowienie
ust. 1% dodawanego w art. 48, ktére pozwoli na przyznawanie stosownych bonifikat. Decyzja w te;
mierze naleze¢ bedzie do rad nadzorczych spétdzielni mieszkaniowych. Mozna zatozy¢, ze zapewni to
poszanowanie intereséw wszystkich zainteresowany stron, tzn. tak spofdzielni mieszkaniowych, jak

i najemcow.

Kolejng zmiang, sugerowana przez Trybunat, jest ograniczenie kregu os6b legitymowanych do
zgtoszenia zadania przeksztaicenia. Analizujgc argumenty przytoczone w stanowisku Trybunatu
Konstytucyjnego, nalezy uznaé, ze zasadne bedzie wprowadzenie warunku w postaci posiadania
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uprawnienia do korzystania z mieszkania zaktadowego w dacie przejecia go przez spotdzielnie
(z zastrzezeniem jednak art. 48 ust. 2 u.sm., ktory zachowuje obowigzujgce brzmienie i ktory
przyznaje analogiczne roszczenia osobom bliskim w stosunku do najemcy, wszelako tylko tego, ktory

spelniat warunki z art. 48 ust. 1 u.s.m.).

Art. 2 projektu ustawy — przewiduje zmiane przepisow ustawy — Kodeks postgpowania cywilnego
poprzez dodanie art. 831" Przepis ten w ust 1 zaklada, ze nie bedg podlega¢ egzekucii
wierzytelnosci  przystugujace spoldzielni mieszkaniowe] wobec czlonkow spotdzielni i osob
niebedacych czionkami spoétdzielni, ktorym przystuguje spoidzielcze prawo do lokalu albo wtasnosé
lokalu, z tytulu zaptaty optat, o ktérych mowa w art. 4 u.sm., chyba, ze wierzytelnos¢ egzekwowana
powstata w zwigzku z wykonaniem przez wierzyciela zobowigzan, ktére miaty by¢ zaspokojone z
opfat, o ktérych mowa w art. 4 tej ustawy. Przepis ust. 1 stosowaé¢ sie bedzie odpowiednio do
wierzytelnosci przystugujacych spéidzielni mieszkaniowej wobec najemcéw spétdzielczych lokali
mieszkalnych, ktére przed przejeciem przez spoétdzielnie mieszkaniowg byly mieszkaniami
przedsigbiorstwa panstwowego, paristwowej osoby prawnej lub panistwowej jednostki organizacyjnej.

Art. 3 projektu ustawy — przewiduje zmiane u.p.s. poprzez dodanie § 4" w art. 91. Przepis ten
zaktada, ze w przypadku badania lustracyjnego spotdzielni mieszkaniowych lustratorem nie moze by¢
osoba bedaca cztonkiem zarzadu spétdzielni mieszkaniowej, prokurentem, likwidatorem, gtéwnym
ksiegowym, radcg prawnym lub adwokatem wspoipracujacym ze spétdzielnia. Zakaz ten bedzie mial
zastosowanie takze do innych oséb, ktére podlegaja bezposrednio czionkowi zarzadu lub
likwidatorowi. Rozwigzanie takie zapewni niezaleznosé osoby przeprowadzajacej lustracje dzialalnosci

spéldzielni mieszkaniowe;.

Ponadto projekt zaktada zmiane art. 93a u.p.s. Zgodnie z nowym rozwigzaniem minister wiasciwy do
spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa uzyska
prawo zadania informacji, danych i dokumentéw, dotyczacych arganizacji i dziatalnosci spétdzielni
mieszkaniowych, niezbednych do dokonywania oceny zgodnosci z prawem dziatalnosci spétdzielni. W
przypadku podejrzenia naruszenia prawa przez spéidzielnie mieszkaniowa minister bedzie maogi
wystapi¢ do wiasciwego zwigzku rewizyjnego, w ktorym spétdzielnia jest zrzeszona, lub do Krajowe;
Rady Spoétdzielczej z wnioskiem o przeprowadzenie lustracji. Lustracja przeprowadzana bedzie na
koszt spéidzielni. Lustracja, o ktérej mowa powyzej, bedzie mogla obejmowaé calosc albo czesc
dziatalnosci spdidzielni, albo tylko okreslone zagadnienia. Minister uprawniony bedzie do wystapienia
z wnioskiem o lustracje danej spétdzielni nie czgscie] niz raz w roku. Zwigzek rewizyjny lub Krajowa
Rada Spotdzielcza bedzie miata obowigzek wszczgc lustracje w ciggu 30 dni od dnia otrzymania
wniosku ministra. Podmiot przeprowadzajacy lustracje obowigzany bedzie przesta¢ protokét z
czynnosci lustracyjnych ministrowi. W przypadku niewykonania przez spotdzielnie mieszkaniowg
wnioskdw z przeprowadzonej lustracji minister bedzie mogt nakazaé jej uwzglednienie tych wnioskéw

w terminie 3 miesiecy.

Zgodnie z przewidziang zmiang art. 93a u.p.s. minister w oparciu o wyjasnienia przekazane przez
organy spotdzielni mieszkaniowej, w tym ustalenia dokonane przez podmioty uprawnione do badania
dzialalnosci spéidzielni mieszkaniowych (Krajowg Rade Spoétdzielczg lub zwiazki rewizyjne) bedzie
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mogt oceni¢ czy prowadzona przez spoidzielnie dziatalnosé jest zgodna z obowigzujgcymi przepisami
prawa. Z badania w trybie art. 93a u.p.s. winny by¢ wylaczone sprawy, kiére wigzaco w stosunku do
osoby zainteresowanej rozstrzygnaé moze wytacznie sgd powszechny (np. kwestie dotyczace
rozliczen finansowych, indywidualne sprawy danego mieszkarica ze spotdzielnig). Minister, co do
zasady, powinien dokonywaé¢ ustalenia czy dana spotdzielnia mieszkaniowa przestrzega zasad
okreslajgcych sposoby postepowania w danej sytuacji. Minister natomiast nie powinien rozstrzygac
sporu migdzy stronami. Jednoczes$nie, tak jak obecnie, z badania w trybie art. 93a u.p.s. wylgczone
zostalyby sprawy, ktére byly lub sg przedmiotem rozpatrywania przez sad, prokurature lub inne organy
wiasciwe w danej sprawie (np. podatkowe, czy nadzoru budowlanego), zgodnie z zasadg, ze w danej

sprawie moze zapasc tylko jedno rozstrzygniecie.

Z kolei poparcie wyjasnien spoidzielni dokumentami pozwoli na potwierdzenie informacji
przekazanych przez spoldzielnie i ograniczy ewentualng polemikg z udokumentowanymi stanowiskami

spotdzieini.

Mozliwos¢ wystapienia przez ministra z wnioskiem o lustracje dziatalnosci spétdzielni w przypadku
podejrzenia naruszenia prawa przez spotdzieinie ma na celu wyeliminowanie zarzutu niespéjnosci
obowigzujacych przepiséw, podnoszonego przez spoldzielnie mieszkaniowe: obecnie minister
najpierw dokonuje stwierdzenia naruszenia prawa w celu wystapienia z wnioskiem o lustracje, a
nastgpnie badanie lustracyjne przeprowadzone z wniosku ministra moze takich ustalen nie
potwierdzi¢. Z uwagi na fakt, iz spétdzielnia obowigzana jest ponie$¢ opfate za wykonanie badania
lustracyjnego, ktérg finalnie ponoszg osoby zamieszkujgce w zasobach spétdzielni zasadne jest

ograniczenie mozliwosci whioskowania o przeprowadzenie lustracji nie czesciej niz raz w roku.

Przepisy przejsciowe ujete w art. 4 projektu ustawy przewidujg, ze nowe rozwigzania beda miaty
zastosowanie do zdarzern, ktére nastapig po dacie wejscia w zycie projektowane] ustawy.

W przepisach przejsciowych przewiduje sig rowniez, iz wnioski najemcow lokali tzw. zaktadowych,
przejetych przez spéidzielnie mieszkaniowe od przedsiebiorstwa panstwowego, paristwowej osoby
prawnej [ub spétki Skarbu Parstwa, bedg realizowane na podstawie nowych przepisow,
rowniez w przypadku, gdy zostaly one ziozone przez osoby zainteresowane jeszcze przed datg
wejscia projektowanej nowelizacji w zycie. Wyjasni¢ nalezy w tym miejscu, ze w uzasadnieniu do
wyroku z dnia 14 lutego 2012 r., sygn. akt P 17/10, w ktérym Trybunat odroczyt wejécie w zycie
orzeczenia kwestionujacego warunki przeniesienia wlasnosci lokalu na ww. najemcow o 12 miesiecy
od dnia ogtoszenia wyroku w Dzienniku Ustaw uznat, ze usuniecie zaskarzonego przepisu z systemu
prawnego musi byC poprzedzone stosownym okresem odroczenia utraty jego mocy obowigzujgce;j,
w trakcie ktdrego przepis ten nadal bedzie znajdowal zastosowanie jak i, ze ustawodawca powinien
rowniez uksztaltowa¢ rezim prawny dotyczacy osob, ktére zglosity juz spotdzielni roszczenie

0 przeniesienie wiasnosci lokalu.

Dodatkowo przewiduje sie, ze sprawy sgdowe wszczete przed datg wejscia w zycie niniejszej ustawy
i przed tg datg niezakoriczone prawomocnym orzeczeniem bedg rozpatrywane w oparciu o przepisy
dotychczasowe, z zastrzezeniem ust. 5 art. 4 projektu ustawy.



lll. Skutki projektowanej ustawy

Projekt ustawy o zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych zmierza do realizacji wytycznych
zawartych we wskazanych na wstepie orzeczeniach Trybunatu Konstytucyjnego. Podstawowym
skutkiem bedzie wigc zastapienie rozwigzan, ktére nie spelniajg wymogow konstytucyjnych
regulacjami, ktére uwzgledniajg postulaty Trybunatu Konstytucyjnego. Proponowane regulacje mogg
pociggac za sobg konsekwencje finansowe zaréwno dla spéidzielni mieszkaniowych, jak | wspolnot
mieszkaniowych powstalych z dotychczasowego zasobu spéidzielni mieszkaniowych. Jednakze
z uwagi na brak mozliwosci wskazania liczby wspolnot mieszkaniowych, ktore powstang po wejsciu
w zycie niniejsze] ustawy, jak i ilosci potencjalnych rozliczen miedzy spétdzielniami mieszkaniowymi
a nowopowstatymi wspolnotami z tytutu Srodkéw zgromadzonych i wydatkowanych w ramach
funduszu remontowego, nie jest mozliwe oszacowanie wielkosci tych skutkow. Wskazaé nalezy, ze
przepisy ustawy o© spoldzielniach mieszkaniowych umozliwiaja tworzenie sie  wspdlnot
mieszkaniowych zaréwno w zaleznosci od woli 0s6b posiadajacych prawo odrebnej wiasnosci lokali,
tj. poprzez podjecie stosownej uchwaty w tym zakresie (art. 24° u.s.m.), jak i z mocy prawa z chwilg
wyodrebnienia wiasnosci wszystkich lokali w danym budynku Iub budynkach potozonych w obrebie

danej nieruchomosci (art. 26 u.sm.).

Propozycje zmian beda mialy réwniez wplyw na osoby zamieszkujace w zasobach spoidzielczych,
np. najemcow tzw. lokali zaktadowych, ktorzy bedg mogli nabywaé wiasnosé - zajmowanych
dotychczas na zasadach najmu - lokali, jak i osoby, ktére aspirujg do pozostania czionkiem danej
spotdzielni mieszkaniowej, a ktére przyktadowo nosza sie z zamiarem zbycia posiadanego prawa
poprzez co zostang tego cztonkostwa pozbawione, jak i tych, ktérzy takie czionkostwo chcieliby naby¢
poprzez fakt posiadania prawa do lokalu w zasobach spéfdzielni mieszkaniowe;j.

Proponowane zmiany nie powodujg nastepstw w rozwoju spotecznym i gospodarczym. Nie bedg miaty
wplywu na rynek pracy, na konkurencyjno$é gospodarki i przedsigbiorczo$¢, w tym na funkcjonowanie
przedsiebiorstw, ani tez na sytuacje i rozwoj regionalny.

Projekt ustawy nie jest objety prawem Unii Europejskiej. Nie powoduje obcigzen dla budzetu panstwa
ani budzetow jednostek samorzadu terytorialnego.

Projektowane regulacje nie mieszczg sie w zakresie przedmiotowym zagadniei podiegajgcych
konsultacjom z Europejskim Bankiem Centralnym zgodnie z art. 2 ust 1 decyzji Rady z dnia
29 czerwca 1998 r. w sprawie konsultacji Europejskiego Banku Centralnego udzielanych wladzom
krajowym w sprawie projektoéw przepiséw prawnych (Dz. Urz. UE L 189 z 03.07.1998 r,s.42;, Dz. Urz.
UE Polskie wydanie specjalne, rozdz. 1, t. 1, s. 446).

20



Data sporzadzenia
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[ Ustawa o zmianie ustawy o spéidziclniach mieszkaniowych oraz
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Ministerstwo wiodace i ministerstwa wspolpracujace Orzeczenia TK
Ministerstwo Infrastruktury i Budownictwa

Osoba odpowiedzialna za projekt w randze Ministra, Sekretarza Stanu
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Kazimierz Smolinski - Sekretarz Stanu UB3

Nr w wykazie prac

Kontakt do opiekuna merytorycznego projektu

Michat Mleczko tel. 22 522 53 34, Michal.Mleczko@mib.gov.lpl

4

1. Jaki problem jest rozwigzywany?

Projektowana ustawa ma na celu m. in. dostosowanie przepisdéw prawa do wyrokéw Trybunatu Konstytucyjnego poprzez

uregulowanie kwestii;

1) warunkéw finansowych nabywania whasnogei lokali przez najemcéw dawnych mieszkan zakfadowych, przejetych
nicodplatnie przez spétdzielnie mieszkaniowe; wyrok z dnia 14 lutego 2012 r. (sygn. akt P 17/1 0),

2) zasad zwrotu wkiadu mieszkaniowego w sytuacji wygasniecia spoidzielczego lokatorskiego prawa do lokalu: wyrok
z dnia 27 czerwea 2013 r. (sygn. akt K 36/ 12),

3) zasad uzyskania czlonkostwa w spotdzielniach mieszkaniowych; wyrok z dnia 5 lutego 2015 r. (sygn. akt K 60/13).

2. Rekomendowane rozwigzanie, w tym planowane narzedzia interwencji, i oczekiwany efekt

W zwiazku z brakiem regulacji lub niewystarczajacym uregulowaniem danej kwestii, konieczne jest wprowadzenie zmian
m. in. w ustawie o spoltdzielniach mieszkaniowych. Proponowane zmiany maja na celu wprowadzenie rozwigzan
umozliwiajacych najemcom m.in. umozliwienie najemcom lokali przejetych nieodplatnie przez spétdzielnie mieszkaniowe
nabywanie wiasnosci zajmowanych mieszkar.

Ponadto, dzigki nowym regulacjom, w drodze ustawy okreslone zostana zasady rozliczen z tytutu zwrotu wkiadu
mieszkaniowego w sytuacjach, gdy lokal nie podlega zbyciu w drodze przetargu na ustanowienie Jjego odrebnej wiasnodci.
Sytuacje te wystepuja wtedy, gdy np. spildzielnia nie posiada prawa wiasnosci lub prawa uzytkowania wieczystego gruntu,
na ktérym znajduje si¢ budynek, a takze w przypadku rozliczen wkladu mieszkaniowego pomigdzy czionkami rodziny.
Jednocze$nie doprecyzowane zostang przepisy, ktére dopuszczaty czlonkostwo w spoldzielni mieszkaniowej podmiotéw,
ktérym nie przystuguje spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu, spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, prawo
odrebnej whasnosci lokalu lub ekspektatywa odrebnej wiasnosci lokalu.

3. Jak problem zostal rozwigzany w innych krajach, w szezegolnosci krajach ezlonkowskich OECD/UE?

Nie dotyczy

4. Podmioty, na ktére oddzialuje projekt

Grupa Wielkoscé Zrédio danych Oddzialywanie
Spéidzielnie mieszkaniowe | ok. 3.600 Strona www.krs.org.pl
Czionkowie spétdzielni 4.200.000 Strona www.krs.org.pl
Najemcy bylych lokali Brak danych | e

zaktadowych przejetych
nicodptatnie przez
spoldzielnie

Osoby niebedacy Brak danych | e
cztonkami spotdzielni,
ktérym przystuguje
spoldzielcze wlasnosciowe
prawo do lokalu albo
odrgbna wiasno$¢ lokalu

| 5. Informacje na temat zakresu, czasu trwania i podsumowanie wynikow konsultacji

Do przedmiotowego projektu zostaly przeprowadzone pre-konsultacje z organizacjami zrzeszajacymi czionkow spoldzielni
Lmieszkaniowych, zwigzkami rewizyjnymi sp6idzielni mieszkaniowych, organizacjami zrzeszajacymi lokatorow, Krajowa




Rada Spdldzielcza. Konsultacje te odbywaly sie w formie pisemnej oraz w ramach konferencji zorganizowanej w dniu 31
maja 2016 r. Obowiazek przeprowadzenia konsultacji publicznych wynika z § 21 pkt 2 Uchwaty Nr 190 Rady Ministréw z

dnia 29 pazdziernika 2013 r. Regulamin pracy Rady Ministréw (M.P.2013.979, ze zm.).

6. Wplyw na sektor finanséw publicznych

(cenystalez ...... I.) Skutki w okresie 10 lat od wejscia w zycie zmian [mln z1]

¢ ! & ;i = 5 6 7181910 Lqcznie (0-10)
Dochody ogélem Nie dotyczy
budzet panstwa Nie dotyczy

JST Nie dotyczy
pozostate jednostki (oddzielnie) | Nie dotyczy
Wydatki ogélem Nie dotyczy
budzet panstwa Nie dotyczy
JST Nie dotyczy
pozostate jednostki (oddzielnie) | Nie dotyczy

Saldo ogdlem

Nie dotyczy

budzet pafistwa

Nie dotyczy

JST

Nie dotyczy

pozostate jednostki (oddzielnie)

Nie dotyczy

Zrédta finansowania

Dodatkowe informacje,
w tym wskazanie
Zrodet danych i
przyjgtych do obliczen
zatozen

7. Wplyw na konkurencyjno$é gospodarki i przedsigbiorczosé, w tym funkcjonowanie przedsi¢biorcéw oraz na

rodzing, obywateli i gospodarstwa domowe

Skutki

Czas w latach od wejscia w zycie zmian 0 1 2 3 8 10| £gcznie (0-10)
W ujeciu duze przedsiebiorstwa Nie dotyczy
pienigznym sektor mikro-, matychi | Nie dotyczy
(w min 7, $rednich .
ceny stale z prze@smblorstw .
..... r) rodzina, obywatele oraz | Nie dotyczy

gospodarstwa domowe
W ujeciu duze przedsiebiorstwa Nie dotyczy
niepienigznym | sektor mikro-, matychi | Nie dotyczy

srednich

przedsiebiorstw

rodzina, obywatele oraz | Nie dotyczy

gospodarstwa domowe
Niemierzalne (dodaj/usun)

Dodatkowe informacje,

w tym wskazanie
zrodet danych i

przyjetych do obliczen

zatozen




8. Zmiana obciazen regulacyjnych (w tym obowigzkéw informacyjnych) wynikajacych z projektu

nie dotyczy

Wprowadzane sg obciazenia poza bezwzglednie

wymaganymi przez UE (szczegdty w odwrdconej tabeli

zgodnosci).

[]tak
[ nie
[ nie dotyczy

[ ] zmniejszenie liczby dokumentéw

zmniejszenie liczby procedur

[ ] skrécenie czasu na zatatwienie sprawy

[ ] inne:

[] zwiekszenie liczby dokumentdw

[] zwiekszenie liczby procedur

[ ] wydluzenie czasu na zalatwienie sprawy
[]inne:

Wprowadzane obcigzenia sa przystosowane do ich

elektronizacji.

[ Jtak
[Jnie
[ nie dotyczy

Komentarz:

9. Wplyw na rynek pracy

Nie dotyczy

10. Wplyw na pozostale obszary

[] érodowisko naturalne
[] sytuacja i rozwdj regionalny
inne:

[] demografia

[ ] informatyzacja

[] mienie panstwowe [] zdrowie

Omowienie wptywu

11. Planowane wykonanie przepiséw aktu prawnego

Przewiduje sig, iz projektowane regulacje wejda w zycie w terminie 14 dni od dnia opublikowania w Dzienniku Ustaw.

12. W jaki sposob i kiedy nastapi ewaluacja efektow projektu oraz jakie mierniki zostang zastosowane?

Projektowana ustawa ma na celu dostosowanie s

mozliwe wskazanie liczby:

— najemcow, ktorzy skorzystaja z prawa nabycia wlasnosci zaj

mieszkaniowe;

— 0so6b uprawnionych do zwrotu wkiadu mieszkaniowego w sytuacii, gdy lokal nie podlega zbyciu w drodze przetargu;
— 0s6b, ktére ubiegaé si¢ bedg o czionkostwo w spoldzielni mieszkaniowe;,
lokatorskie prawo do lokalu, spéidzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu,

ekspektatywa odrebnej wiasnosei lokalu.

ytemu prawnego do orzeczern Trybunatu Konstytucyjnego. Nie jest

13. Zalaczniki (istotne dokumenty Zrédlowe, badania, analizy itp.)

mowanego lokalu nabytego nieodplatnie przez spéldzielnie

a ktérym nie przystuguje spoldzielcze
prawo odrebnej wilasnosci lokalu lub
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Wyjasnienia do
formularza oceny skutkéw regulacji

Metryczka

W niniejszej czgéei nalezy poda¢ podstawowe informacje na temat oceny skutkéw regulacii:

—  Nazwa projektu:
Proszg¢ poda¢ np. wstepny tytul projektu wpisany do wykazu prac legislacyjnych.
—  Ministerstwo wiodace i ministerstwa wspdpracujace:

Prosze wskaza¢ organ odpowiedzialny za przygotowanie projektu, jego koordynacje oraz wdrozenie (ministerstwo wiodace).
W przypadku, gdy projekt jest przedmiotem prac wigcej niz jednego ministerstwa, prosze wskaza¢ rowniez podmioty
wspolpracujace.

-~ Osoba odpowiedzialna za projekt w randze Ministra, Sekretarza Stanu lub Podsekretarza Stanu:

Proszg¢ wskaza¢ osobe, ktéra w ministerstwie wiodacym nadzoruje prace jednostki odpowiedzialnej za merytoryczne
przygotowanie projektu.

— Kontakt do opiekuna merytorycznego projektu:

Proszg¢ poda¢ kontakt (telefon, adres e-mail) do osoby, ktora jest odpowiedzialna za opracowanie projektu (np. kierownika
komérki organizacyjnej) i bedzie w stanie odpowiedzie¢ na ewentualne pytania zwiazane z przedstawionymi w ocenie
informacjami lub wskaze odpowiednia osobe.

—  Data sporzadzenia:
Prosze podac date przygotowania OSR.
—  Zrédlo:

Z rozwijanej listy prosze wybra¢ Zrédlo, na podstawie ktérego przygotowywany jest projekt (punkt exposé, data decyzji,
nazwa strategii, nr dyrektywy, sygn. orzeczenia TK, nazwa ustawy, inne).

—  Nr w wykazie prac:
Prosze poda¢ numer z wlaéciwego wykazu prac legislacyjnych.
Jaki problem jest rozwigzywany?

Proszg opisac istot¢ problemu (np. zawodno$¢ rynku, zapotrzebowanie na dobro publiczne, wysokie koszty transakcyjne,
bariery w prowadzeniu dziatalnosci gospodarczej itp.) i jego praktyczny wymiar (np. zbyt mata ochrona leasingobiorcéw,
niewystarczajacy komfort i dhugi czas podrézy koleja, wystepujace obciazenia administracyjne pobierczego danego przepisu
itp.). Istota problemu nie jest brak okreslonej regulacji - nowa regulacja moze by¢ jednym z instrumentdw (sposobem)
rozwiazania problemu. Dobrze i zwigZle wypetiona rubryka umozliwi zrozumienie problemu, ktéry ma byé rozwigzany oraz
skali i przyczyn jego wystepowania.

Jezeli projekt ma charakter przekrojowy i dotyczy wielu zagadniefi (np. ustawa deregulujaca zawody, ustawa o utatwieniu
wykonywania dziatalno$ci gospodarczej) proszg opisa¢ najwazniejsze (najwigksze) problemy wymagajace rozwigzania.
Rekomendowane rozwigzanie, w tym planowane narzgdzia interwencji, i oczekiwany efekt

Prosze zwigzle opisa¢ proponowane rozwiazanie problemu opisanego w pkt 1 oraz oczekiwane rezultaty jego (ich)
wdrozenia, sformutowane w mozliwie konkretny, mierzalny i okreslony w czasie sposéb - w przypadkach w ktorych jest to
mozliwe powinien by¢ zgodny z zasada SMART (prosty, mierzalny, osiagalny, istotny, okreslony w czasie), np. osiagniecie
do 2020 r. wskaznika upowszechnienia wychowania przedszkolnego co najmniej 90%.

Jezeli projekt ma charakter przekrojowy i dotyczy wielu zagadnien (np. ustawa deregulujaca zawody, ustawa o ulatwieniu
wykonywania dziatalno$ci gospodarczej) prosze opisa¢ najwazniejsze rekomendacije i cele.

Jak problem zostal rozwigzany w innych krajach, w szczegélnosci krajach czlonkowskich OECD/UE?

Prosze wskaza¢ - tam gdzie to mozliwe - rozwiazania w minimum 3 krajach i Zrédla informacji. Prosze wskazaé kraje,
z ktérych rozwiazania przeanalizowano oraz wyniki tych analiz.

Jezeli projekt ma charakter przekrojowy i dotyczy wielu zagadnien (np. ustawa deregulujaca zawody, ustawa o ulatwieniu
wykonywania dzialalnosci gospodarczej) prosze wskazaé informacje odnoszace si¢ do zagadnien najwazniejszych.

Podmioty, na ktére oddzialuje projekt



Prosz¢ wyszczegolni¢ jakie podmioty (zaréwno osoby fizyczne, prawne lub Jjednostki nieposiadajace osobowosci prawnej) sq
objete projektem. Proszg oszacowac ich liczbe (wraz z podaniem zrédta danych) oraz opisa¢ charakter oddziatywania
projektu na dana grupe.

Prosze dostosowad liczbg wierszy w tabeli, zgodnie z potrzebami projektu. Puste wiersze proszg usunac.

Przykladowe grupy: obywatele, MSP, rolnicy, rodzina, inwestorzy, lekarze, emeryci, osoby niepetnosprawne,

Informacje na temat zakresu, czasu trwania i podsumowanie wynikéw konsultacji

Prosze poda¢ informacje o konsultacjach poprzedzajacych przygotowanie projektu oraz wskazac, jaki jest planowany zakres
konsultacji publicznych i opiniowania projektu, w szczegélnosci uwzgledniajac:

- wskazanie, czy byly (i jak diugo) prowadzone konsultacje poprzedzajace przygotowanie projektu (tzw. pre-konsultacje
publiczne), podmioty, z ktérymi byly prowadzone te konsultacje (w tym ekspertow), w jaki sposéb komunikowano sig
z grupami wskazanymi w pkt 6 (metody konsultacji np. warsztaty, kwestionariusz on-line), krétkie podsumowanie
wynikéw konsultaci,

- terminy planowanych konsultacji publicznych, podmioty, z ktérymi bedzie konsultowany projekt, wskazanie przepisu
z ktorego wynika obowiazek zasiegnigcia opinii.

Wplyw na sektor finanséw publicznych

W przygotowaniu kalkulacji skutkow dla sektora finanséw publicznych proszg uwzgledni¢ aktualne wytyczne dotyczace
zalozen makroekonomicznych, o ktérych mowa w art. 50a ustawy o finansach publicznych.

Jesli to mozliwe proszg wskaza¢ skumulowane koszty/oszczednosci. Prognozg prosz¢ przeprowadzi¢ w podziale na
proponowane kategorie w horyzoncie 10-letnim, w warto$ciach stalych (np. ceny stale dla pierwszego roku prognozy).
W przypadku gdy analiza wplywu obejmuje dhuzszy niz 10-letni horyzont (np. zmiany w systemie emerytalnym), mozliwe
jest dostosowanie kolumn tabeli do horyzontu projektu.

Jezeli obliczenia zostaty wykonane na podstawie opracowania wlasnego, prosze je przedstawi¢ w formie zalacznika oraz
wskaza¢ to opracowanie w pkt 13.

W opracowywanej analizie wplywu, co do zasady, nalezy przyja¢ kalkulacje w cenach statych. W przypadku zastosowania
cen biezacych, prezentacja skutkéw finansowych powinna uwzglednia¢ wskazniki makroekonomiczne podawane
w Wytycznych dotvezqeych stosowania jednolitych wskaznikéw makroekonomiczinych bedgcych podstawg oszacowania
skutkéw finansowych projekiowanych ustaw. Jezeli nie zastosowano wskaznikéw makroekonomicznych podanych
w Wytyeznych MF, prosze dolaczyé stosowng informacje wyjasniajaca.

Prosz¢ wskaza¢ Zrédla finansowania planowanych wydatkéw. Prosze wskazaé réwniez wszystkie przyjete do obliczen
zalozenia i Zrédta danych.

Skutki prosze skalkulowaé dla roku wejscia w zycie regulacji (0), a nastgpnie w kolejnych latach jej obowigzywania.
W kelumnie Lgeznie prosze wpisaé skumulowane skutki za okres 10 lat obowiazywania regulacji.

Jezeli projekt ma charakter przekrojowy i dotyczy wielu zagadnien (np. ustawa deregulujaca zawody, ustawa o utatwieniu
wykonywania dziatalnosci gospodarczej) prosze dokonaé analizy wplywu na SFP dla najwazniejszych zmian.

Wplyw na konkurencyjnos¢ gospodarki i przedsigbiorczo§é, w tym funkcjonowanie przedsighiorcéw oraz na rodzine,
obywateli i gospodarstwa domowe

Prosze oszacowa¢ wptyw na konkurencyjnoéé gospodarki, przedsigbiorczo$ci oraz na sytuacje rodziny. Skutki nalezy
przypisa¢ do odpowiedniej grupy w tabeli.

W przypadku gdy regulacja bedzie oddzialywa¢ na inne niz wymienione w formularzu podmioty prosze odpowiednio
uzupehié¢ formularz.

Proszg¢ wskaza¢ warto$¢ finansows, z uwzglednieniem m.in. kosztow ponoszonych w zwiazku z wejéciem w zycie aktu (np.
koszt aktualizacji systeméw informatycznych, zakupu nowych urzadzen), podatkow i oplat lokalnych, itp.

W ujeciu niepienigznym prosz¢ poda¢ wartosci najwazniejszych wskaznikow, ktore ulegna zmianie (np. skrécenie czasu
wydania pozwolenia na budowe o 100 dni, wzrost wskaznika upowszechnienia wychowania przedszkolnego o 20 punktow
procentowych).

W przypadku gdy nie ma mozliwosci podania zadnych wartosci liczbowych (lub wplyw dotyczy takze zmian, kt6rych nie
mozna skwantyfikowac) proszg odpowiednio opisa¢ analize wplywu w pozycji: ,,niemierzalne”.

Skutki prosz¢ skalkulowa¢ dla roku wejscia w zycie regulacji (0), a nastepnie w 1, 2, 3, 51 10 roku jej obowiazywania.
W kolumnie £gcznie prosze wpisa¢ skumulowane skutki za okres 10 lat obowigzywania regulacji.

W przypadku gdy analiza wplywu obejmuje diuzszy niz 10-letni horyzont (np. zmiany w systemie emerytalnym), mozliwe
Jest dostosowanie kolumn tabeli do horyzontu projektu.
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11.

Jezeli projekt ma charakter przekrojowy i dotyczy wielu zagadnien (np. ustawa deregulujaca zawody, ustawa o ulatwieniu
wykonywania dziatalno$ci gospodarczej) prosze dokona¢ analizy wptywu dla najwazniejszych zmian.

Prosze dostosowac ilos¢ wierszy w tabeli, zgodnie z potrzebami projektu. Puste wiersze prosze¢ usunac.
Zmiana obciazen regulacyjnych (w tym obowigzkéw informacyjnych) wynikajacych z projektu

Obciazenia regulacyjne nalezy rozumie¢ jako wszystkie czynnosci, ktére musza wykona¢ podmioty (adresaci regulacji)
w zwiazku wykonywaniem projektowanych przepisow.

Przyktadem takich obciazen sg m.in. obowiazki informacyjne (OI). OI polega na dostarczaniu lub przechowywaniu przez
podmioty zobowiazane danych informacji. Identyfikowanie OI dokonywane jest w oparciu o przepisy ustawy. Dany przepis
naktada OlI, jezeli podmiot realizujacy obowiazek musi wykonaé szereg czynnosci administracyjnych. Przepis mozna uznac
za OI w przypadku gdy jego wykonanie bedzie zwiazane z wykonaniem jednej lub wigcej czynnosci sktadowych z listy
ponizej:

1) przyswajanie wiedzy dotyczacej wykonywania konkretnego obowigzku imformacyjnego (w tym biezace $ledzenie

zmian w przepisach),

2) szkolenie pracownikow w zakresie wykonywania OI,

3) pozyskiwanie odpowiednich informacji z posiadanych danych,

4) przetwarzanie posiadanych danych w celu wykonania OI,

5) generowanie nowych danych,

6) projektowanie materiatéw informacyjnych,

7) wypeianie kwestionariuszy,

8) odbywanie spotkan,

9) kontrola i sprawdzanie poprawnosci,

10) kopiowanie/sporzadzanie dokumentacji,

11) przekazywanie wymaganej informacji do adresata,

12) archiwizacja informacji.

Prosze:
- w przypadku gdy projekt nie dotyczy zmiany obcigzen regulacyjnych, zaznaczy¢ pole ,,nie dotyczy”,

- w przypadku zmian w projekcie wptywajacych na obciazenia regulacyjne odpowiednio zaznaczyé ich zwiekszenie
lub zmnigjszenie,

- wskazad, czy wprowadzane sa obcigzenia poza bezwzglednie wymaganymi przez UE,

- wskaza¢, czy dane obciaZenia sa przystosowane do ich ewentualnej elektronizacji (dotyczy sytuacji kiedy
wprowadzane obciazenia wplywaja na systemy teleinformatyczne podmiotéw publicznych Iub na podmioty
prywatne — przedsigbiorcy, obywatele).

W komentarzu prosz¢ o zwigzle opisanie zakresu zmian dotyczacych obcigzen regulacyjnych,
Wplyw na rynek pracy

Prosz¢ opisac, czy 1 w jaki sposob projektowana regulacja moze spowodowaé zmiany na rynku pracy w odniesieniu do
zatrudnienia oraz innych wskaznikow (np. czasu poszukiwania pracy, kwalifikacji pracownikow).

Jezeli projekt ma charakter przekrojowy i dotyczy wielu zagadnien (np. ustawa deregulujaca zawody, ustawa o ulatwieniu
wykonywania dziatalnosci gospodarcze]) prosze dokonac analizy wplywu dla najwazniejszych zmian.

Wplyw na pozostale obszary

Prosze zaznaczy¢ pola - zakres oddziatywania projektu na obszary niewymienione w pkt 6, 7 1 9. Dla zaznaczonych obszarow
prosze dokonac analizy wplywu.

W przypadku analizy wplywu na obszar ,,informatyzacja” prosze w szczegolnosci rozwazy¢ nastepujace kwestie:

e Czy projekt spelnia wymagania interoperacyjnosci (zdolno$é sieci do efektywnej wspotpracy w celu zapewnienia
wzajemnego dostepu uzytkownikéw do ustug §wiadczonych w tych sieciach)?

e Czy projekt spelnia wymogi neutralnoéci technologicznej, wielojezycznosei, elektronicznej komunikacji,
wykorzystania danych z rejestrow publicznych, ochrony danych osobowych?

Jezeli projekt bedzie mial wplyw na inne niz wymienione w pkt 10 obszary prosze zaznaczy¢ ,,inne” oraz je wymieni¢. Prosze
réwniez omoéwi¢ wplyw, jaki bedzie miala projektowana regulacja na wymienione obszary.

Jezeli projekt ma charakter przekrojowy i dotyczy wielu zagadnien (np. ustawa deregulujaca zawody, ustawa o watwieniu
wykonywania dziatalnosci gospodarczej) proszg dokona¢ analizy wptywu dla najwazniejszych zmian.

Planowane wykonanie przepiséw aktu prawnego

Prosze opisa¢ kiedy planuje si¢ rozwigzanie problemu zidentyfikowanego w pkt 1 (wejscie przepisow w Zycie nie zawsze
rozwigzuje dany problem a jedynie daje podstawge do wdrozenia instrumentéw do jego rozwiazania). Proszg przedstawic
harmonogram wdrozenia dzialan wykonania aktu prawnego (np. gdy rozwiazywanym problemem jest zwiekszona
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13.

zachorowalnos¢, to dzialaniami beda: ew. zatrudnienie dedatkowych pracownikéw, zakup majatku - urzadzen, przeprowadzenie
szczepien, zakup szczepionek itp.)).

Jezeli akt prawny ma charakter przekrojowy i dotyczy wielu zagadnien (np. ustawa deregulujaca zawody, ustawa o ulatwieniu
wykonywania dziatalnodci gospodarczej) prosze opisac planowane wykonanie dla najwazniejszych zmian.

Jezeli projektowana regulacja oddzialuje na przedsi¢biorcow (na prowadzenie dziatalnoéci gospodarczej), zgodnie z Uchwaiq
Rady Ministrow z dnia 18 lutego 2014 r. w sprawie zalecen ujednolicenia termindéw wejscia w zZycie niekidrych akidw
normatywnych, terminem wejscia w zycie przepisow, po minimum 30-dniowym vacatio legis, powinien by¢ | stycznia lub
1 czerwca. Jezeli termin ten nie zostanie zachowany, prosze wskaza¢ powdd odstapienia od wyznaczonych termindw,

W jaki sposob i kiedy nastapi ewaluacja efektéw projektu oraz jakie mierniki zostang zastosowane?

Proszg¢ opisaé, kiedy i w jaki sposob bedzie mierzone osiagniecie efektu opisanego w pkt 2. Po jakim czasie nastapi przeglad
kosztow 1 korzysci projektowanych oddzialywan. Prosze réwniez wskaza¢ mierniki, ktore pozwolg okreslic, czy oczekiwane
efekty zostaty uzyskane.

W tym punkcie prosze tez poda¢ informacje dotyczaca przygotowania oceny funkcjonowania ustawy (OSR ex-post), jezeli w
odniesieniu do projektu ustawy przewiduje sig przedstawienie wynikéw ewaluacji w OSR ex-post.

Jezeli projekt ma charakter przekrojowy i dotyczy wielu zagadnien (np. ustawa deregulujgca zawody, ustawa o ulatwieniu
wykonywania dziatalnoéci gospodarczej) proszg opisa¢ sposéb przeprowadzania ewaluacji i mierniki dla najwazniejszych
zmian.

Jesli specyfika danego projektu uniemozliwia zastosowanie miernikéw lub tez niezasadna jest jego ewaluacja (z uwagi na zakres
lub charakter projektu) prosz¢ to opisac.

Zalgczniki (istotne dokumenty Zrédlowe, badania, analizy, itp.)

Prosz¢ wymieni¢ dodatkowe dokumenty, ktore stanowig zatgczniki do projektu i formularza. Zalaczanie dodatkowych
dokumentdw jest opcjonalne.



