OPINIA
KRAJOWEJ RADY S ADOWNICTWA
z dnia 9 wrzénia 2010 .

w przedmiocie projektu ustawy o dziatalndci spotdzielni mieszkaniowych.

Krajowa Rada &lownictwa podziela potrzeb przygotowania projektu ustawy
0 spotdzielniach mieszkaniowych, jednak przedstawiqorojekt idzie w catkowicie
niewtasciwym kierunku. Projektodawca nie dostrzega zmiktgre nasipity na rynku
mieszkaniowym w zwizku ze zmianami wolnorynkowymi i upowszechnienie® gawa
odrebnej wtasnéci lokalu. Krajowa Rada g8lownictwa zwraca uwagjedynie na niektore
zagadnienia obje projektem.

Podkrgli¢ nalery, ze ustawodawcas$wiadomie odszedt od spotdzielczego
wilasnaciowego prawa do lokalu (ograniczonego prawa rzeego) i nie ma powodu by je
przywracg w stosunku do nowych inwestycji. Krytycznie ogenalezy zatem art. 1 ust 2 pkt
2 projektu. Nie znajduje uzasadnienia zak projektowane przywrécenie regulacji
dotyczcych ustanowienia spoétdzielczego lokatorskiego prale lokalu mieszkalnego, do
ktérego wygasto prawo przystugop innej osobie (projektowany art. 16 ust 4-6) oraz
przywrdocenie maliwosci przeksztalcenia najmu spoétdzielczego lokalu mkefego na
spoétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkgméorojektowany art. 68 stanowi powrot
do brzmienia obecnego art. 48 ustawy o spétdzielnianieszkaniowych sprzed dnia
15 wrzénia 2006 roku).

Nadto projektowany art. 68 budzi szeregipliwosci w kontelécie wyroku Trybunatu

Konstytucyjnego z dnia 15 lipca 2009 r. sygn. K04/ Obecna tr& art. 48, ktérego

1 Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 t. o spétdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z 2003 roku, Nr 119 poz. 1116)

2 Cyt: ,Trybunal Konstytucyjny stwierdzil, ze kwestionowany przepis stanowi ingerencj¢ w przystugujace
spoldzielni mieszkaniowej prawo wlasnosci, polegajaca na takim jego ograniczeniu, ktére nie znajduje
dostatecznego uzasadnienia i nie spelnia konstytucyjnych warunkéw dopuszczalnosci ograniczent o tak daleko
idacym zakresie. Zatozenie, w my$l ktérego najemca spotdzielczego lokalu mieszkalnego, bedacego -
przed nieodplatnym przejeciem przez spotdzielni¢ - mieszkaniem przedsigbiorstwa panstwowego,
panstwowej osoby prawnej lub panstwowej jednostki organizacyjnej, jest uprawniony do nabycia
wlasnosci tego lokalu, mimo Ze taczna kwota wptacona przez niego na rzecz spéldzielni nie bedzie
stanowita odzwierciedlenia wartoSci rynkowej lokalu, oznacza nie tylko formalne pozbawienie
spotdzielni wtasnosci czeSci jej mienia, ale takze umniejszenie warto$ci ekonomicznej majatku



konstrukcja w zasadniczej@zxi ma by przeniesiona do art. 68 projektowanej ustawydak
w chwili obecnej budzi szereg atpliwosci natury konstytucyjnej. Ograniczony zakres
kontroli Trybunatu Konstytucyjnego we w/w orzecaemio samego tylko art. 48 ust. 3
uniemealiwit, mimo podobnej konstrukcji, stwierdzenie naistytucyjndci innych jednostek
redakcyjnych tego przepisu. Wyrazem problemoéw wgpikych z obecnie funkcjonagej
konstrukcjf s3 wniesione do Trybunatu Konstytucyjnego pytaniawgre’. Dalsze prace
legislacyjne nad tym przepisem powinny uverigliac powyzsze uwarunkowania.

Projektodawcy cofajsi¢ takze wstecz w zakresie zadzania nieruchonsgiami nie
dostrzegajc obecnej praktyki wynikagej z ustawy o wiasroi lokali®. Odwrdci nalezy
rozumowanie dotyce realizowania zadaspotecznych, @iatowych i kulturalnych —
obciazonymi kosztem tej dziatalgoi powinni by zainteresowani cztonkowie spotdzielni, a
nie wszyscy jej cztonkowie vide projektowany art. 5 ust 1 pkt 4). Catkowitym
nieporozumieniem jest préba w istocie rzeczy likagjl odebnego rozliczania kosztow
remontu poszczegodlnych budynkéw — brak jest uzasain dla kredytowania jednych
cztonkow spotdzielni przez innych przez4ej nieokrélony czas Yide projektowany art. 7 -
.fegulamin gospodarki funduszem na remonty (...) Zenodopuszcza przejsciowg
redystrybucje miedzy nieruchoméaiamisrodkéw tego funduszi”’

Brak jest take powoddéw do tworzenia zelirarzedstawicieli (projektowany art. 14).

spotdzielni, nalezacego do ogétu jej cztonkéw (por. sygn. K 5/01). Wynika to stad, ze kwestionowany
przepis stanowi nieuzasadniong ingerencje w przystugujace wlascicielowi prawo rozporzadzania rzecza.”

3 vide wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 stycznia 2010 r. Sad Najwyzszy IV CSK 292/09 -, Art. 48 ust. 1 w.s.m.,
przed utratq mocy obowiqimacej art. 48 wust. 3 w.s.m., odnosit si¢ zardwno do odplatnego, jak i nieodplatnego nabycia przez
spoldzielnie budynkn, w ktorym najdowaly si¢ dawne mieszkania zakladowe. Odmienne byly jednakse przestanki nabycia
wlasnosci lokaln przez; najemce. W wypadku odplatnego nabycia budynku przez, spotdzielni najemea splacat zadfuzenie 3 tytutu
Swiadezent wynikajacych 3 umowy najmu lokaln orag wnosit wkilad budowlany. Jegeli zas spotdzielnia nabyla budynek
nieodptatnie, najemca splacal adinkenie 3 tytulu Swiadegenr wynikajacych 3 umowy najmn lokalu oraz pokrywal koszty
dokonanych przez spotdzielnie naktaddw koniecinych, przegnaczonych na utrzymanie budynku, w ktdrym najduje si¢ ten lokal.
Obecnie zas, w zwiazkn 3 ntratq mocy obowiqzujace art. 48 ust. 3 w.s.m., w wypadku nicodptatnego nabycia budynku przez
spétdzielnie najemca jest obowiqzany splacié jedynie zadiugenie 3 tytutu Swiadegert wynikajacych 3 nmowy najmn lokaln, odpadia
natomiast, Je skutkiem ex tunc, podstawa prawna $adania przez, spoldzielnie splaty poniesionych prez niq nakladow.”

4 P 27/10 Sad Okregowy w Radomiu IV Wydzial Cywilny Odwolawczy - 3y art. 48 ust. 17 2 ustawy 3 dnia 15
grudnia 2000 roku o spotdzielniach mieszaniowych jest 3godny 3 art. 32 i art. 64 Konstytugi RP”; P 17/10 - sprawa
polaczona z P 22/10, P 30/10, P 34/10 Sad Apelacyjny w Katowicach I Wydzial Cywilny , Sad Okregowy w
Gliwicach Wydziat I Cywilny, Sad Okregowy w Katowicach - ,,cgy art. 48 ust. 1 ustawy 3 dnia 15 grudnia 2000 roku o
spétdzielniach mieszkaniowych w akresie, w jakim dotycgy on rosgegenia najemcy spotdzielezego lokalu mieszkalnego bedacego
uprzednio mieszaniem akladowym, ktdre to mieszkanie spotdzielnia mieszkaniowa nabyla nieodplatnie od przedsiebiorstwa
patistwowego, paiistwowe] osoby prawnej lub paristwowef jednostki organizacyine, jest 3godny 3 art. 2, art. 32 ust. 1, art. 64 ust. 1
art. 75 ust. 1 Konstytugji RP”;

5 Ustawa z dnia 24 czerwea 1994 1. o wlasnoéci lokali (Dz.U. z 2000 roku Nt 80 poz. 903 ze zm.)



Zdaniem Rady nakly utrzym& aktualnie obowizujacy ustawowy zakaz wyboru
w sktad rady nadzorczej cztonkow spoétdzielrddrych jej pracownikami (art. 12 projektu
odmienny od aktualnie obowdujacego art. 8 ust. 2 ustawy o spoidzielniach
mieszkaniowych). Pracownicy spotdzielni powinni¢bystawowo wykluczeni z petnienia
jakichkolwiek funkcji w organach spotdzielni.

Projektodawca zaktada otrzymywanie subwencji ndobg lokali co nie znajduje
zadnego racjonalnego uzasadnienia (art. 4 ust. jekiw). Odnanie tej problematyki
wskaza trzeba, = brak jest przeszkod dla zawierania umow z gnainvybudowanie dla niej
lokali.

Projekt powtarza znacarczes¢ przepiséw w rozdziale 7 z przepisow pizgwych
i koncowych aktualnie obowrujacej ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, ktorych
aktualnie umieszczanie w projekcie z ich natury yesdliwe. Rada w tym kontég&ie ocenia
negatywnie m.in. projektowane przepisy dotyez specjalnego trybu zasiedzenia
nieruchomeci gruntowej przez spoétdzielnie mieszkaniowe (pktjevany art. 58 ust. 8).

Konkludupc, zwaywszy na zakladane ograniczenie przez projekt praiwnkow

spétdzielni naleato go zaopiniomanegatywnie.



