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Porządek obrad: 

1. Pierwsze czytanie projektu ustawy o zmianie ustawy o spółdzielniach mieszka-
niowych (druk senacki nr 642).



(Początek posiedzenia o godzinie 8 minut 17)

(Posiedzeniu przewodniczy przewodniczący Komisji 
Ustawodawczej Piotr Zientarski)

Przewodniczący Piotr Zientarski:
Dzień dobry państwu.
Otwieram wspólne posiedzenie Komisji Gospodarki 

Narodowej i Komisji Ustawodawczej.
Przedmiotem naszego posiedzenia jest pierwsze czy-

tanie ustawy o zmianie ustawy o spółdzielniach mieszka-
niowych. Jest to tak zwana inicjatywa powyrokowa, czyli 
wykonująca wyrok Trybunału Konstytucyjnego.

Przedstawicielem Komisji Ustawodawczej upoważ-
nionym do reprezentowania komisji w pracach nad tym 
projektem jest pan senator Andrzej Matusiewicz.

Bardzo proszę, Panie Senatorze, o zabranie głosu…
A, przepraszam bardzo, zapomniałem powitać naszych 

gości.
Witam serdecznie wszystkich przybyłych gości – na 

razie tak in gremio, a jak będzie lista, to każdego z państwa 
powitam imiennie.

Bardzo proszę, Panie Senatorze, o zaprezentowanie tej 
naszej inicjatywy.

Senator Andrzej Matusiewicz:
Dziękuję bardzo.
Panowie Przewodniczący! Wysokie Komisje! 

Zaproszeni Goście!
Jak już pan przewodniczący powiedział, procedowa-

ny projekt to inicjatywa związana z wyrokiem Trybunału 
Konstytucyjnego z 27 czerwca 2013 r., w którym Trybunał 
stwierdził niezgodność z konstytucją art. 8 ust. 3 ustawy 
o spółdzielniach mieszkaniowych z art. 2 w związku 
z art. 64 konstytucji. Wymieniony przepis ustawy stanowi, 
że spółdzielnie mieszkaniowe mogą regulować w swoich 
statutach kwestie rozliczenia wkładu mieszkaniowego. 
Przypomnę, że do dnia 30 lipca 2007 r. ta kwestia była 
uregulowana w ustawie. Trybunał stwierdził niekonstytu-
cyjność wskazanego przepisu w oparciu o przepis art. 64 
konstytucji – w myśl którego ograniczenie praw mająt-
kowych, w tym prawa własności, może nastąpić tylko 
w drodze regulacji ustawowej, nie może więc być materią 
regulowaną w statucie, jak wynika z zaskarżonego przepi-
su – a także w oparciu o zasadę demokratycznego państwa 
prawa, w szczególności zasadę sprawiedliwości społecznej, 
i zasadę poprawnej legislacji. Co do tej pierwszej z wy-

mienionych zasad, to mamy tutaj do czynienia z kolizją 
interesów spółdzielni i jej członków, i osób bliskich, jeśli 
chodzi o osoby, w przypadku których nastąpiło wygaśnięcie 
spółdzielczego prawa do lokalu, jak również osób, które nie 
są członkami spółdzielni, a mogą się ubiegać o prawo do 
lokalu w przypadkach wymienionych w przepisach ustawy 
o spółdzielniach mieszkaniowych.

Istota procedowanego projektu sprowadza sią do tego, 
że w przypadku wygaśnięcia spółdzielczego lokatorskiego 
prawa do lokalu, gdy lokal ten nie podlega zbyciu w dro-
dze przetargu… A przypomnę, że spółdzielcze prawo do 
lokalu to jest ograniczone prawo rzeczowe, które jest pra-
wem niezbywalnym i które nie może być dziedziczone 
ani podlegać egzekucji. Ale z tym prawem jest związane 
prawo do wkładu i jeżeli spółdzielcze lokatorskie prawo 
do lokalu wygasa… A kiedy ono wygasa? No na przykład 
na skutek utraty członkostwa w związku ze śmiercią bądź 
wykluczeniem członka czy wskutek wykreślenia czy wy-
powiedzenia członkostwa. I w chwili, kiedy spółdzielcze 
prawo lokatorskie wygasa, powstaje prawo do wkładu, 
czyli wierzytelność z tytułu wkładu o określonej warto-
ści. Przypomnę, że w latach ubiegłych wiele osób było 
członkami spółdzielni mieszkaniowych i miało spółdzielcze 
prawo do lokalu typu lokatorskiego, a wkład mieszkaniowy 
oscylował wokół 10% wartości budowy danego lokalu 
mieszkalnego. Wówczas spółdzielnie na preferencyjnych 
zasadach pobierały kredyty, a później te kredyty były spła-
cane odrębnie dla każdego lokalu – ustalano koszt wybu-
dowania tego lokalu i kredyt odpowiednio był spłacany. 
Tutaj, w rozpatrywanym rozwiązaniu, chodzi o taką sytu-
ację prawną, kiedy następuje wygaśnięcie spółdzielczego 
prawa do lokalu, ale lokal nie podlega zbyciu w drodze 
przetargu. I z taką sytuacją mamy do czynienia na przykład 
wtedy, gdy umiera jeden z małżonków będący członkiem 
spółdzielni, i wówczas osoby bliskie, czyli drugi małżonek 
i dzieci, mają prawo ubiegać się o spółdzielcze prawo do 
lokalu, ewentualnie – jeśli zrezygnują z ubiegania się o to 
prawo – mają prawo do wierzytelności z tytułu wkładu 
mieszkaniowego. Według przepisów obowiązujących do 
30 lipca 2007 r., a także według tego naszego projektu 
w takiej sytuacji spółdzielnia powinna zwrócić osobom 
uprawnionym wkład lub część wkładu, jeżeli dokonana zo-
stała waloryzacja według wartości rynkowej lokalu. W tym 
rozliczeniu nie uwzględnia się obciążeń z tytułu niespłaco-
nego kredytu, a więc bez względu na to, czy kredyt był spła-
cony w całości czy w części… Warunkiem wypłaty wkładu 
mieszkaniowego lub jego części jest opróżnienie lokalu. To 
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Prezes Zarządu Związku Rewizyjnego 
Spółdzielni Mieszkaniowych RP 
Jerzy Jankowski:
Jerzy Jankowski, Związek Rewizyjny Spółdzielni 

Mieszkaniowych RP.
Panie Przewodniczący! Wysoka Komisjo!
My z dużym zadowoleniem przyjęliśmy ten projekt 

przygotowany przez komisję i Senat, bo on reguluje kwe-
stię dotyczącą rozliczenia wkładu mieszkaniowego, a po 
wyroku Trybunału Konstytucyjnego taka regulacja jest 
potrzebna.

W związku z tym, o co poprosił pan przewodniczący, 
przejdę od razu do sedna naszej propozycji. Prosimy o roz-
ważenie skreślenia w art. 112 ustępu 3, w którym jest mowa 
o stosowaniu przepisów art. 11 ust. 23 i 3. Otóż art. 11 doty-
czy sytuacji, w której mieszkanie jest wolne w sensie praw-
nym i jego zadysponowanie na rzecz innej osoby, członka 
spółdzielni, może odbyć się tylko w drodze przetargu na 
podstawie uzyskanej wartości rynkowej lokalu. Tymczasem 
regulacja, którą proponuje Wysoki Senat, dotyczy sytuacji 
zupełnie innej – sytuacji, kiedy wygasa lokatorskie prawo 
do lokalu, ale osoba, która wywodzi swoje prawa z art. 15, 
pozostaje. Tu chodzi o rozliczenie wkładu, do którego mają 
roszczenie inne osoby, rezygnujące z prawa do lokalu. I ta 
regulacja to w pełni niejako konsumuje, przywracając stan 
prawny sprzed lipca 2007 r. Naszym zdaniem ten ust. 3 
powinien być jednak skreślony, bo on dotyczy zupełnie 
innego stanu faktycznego. Dziękuję uprzejmie.

Przewodniczący Piotr Zientarski:
Dziękuję bardzo.
Pan prezes Janik się zgłasza. Bardzo proszę…
Prosiłbym, żeby państwo, którzy zabierają głos, w swo-

ich wypowiedziach ustosunkowywali się również do innych 
propozycji poprawek i mówili, czy akceptują tego rodzaju 
rozwiązanie, czy też nie, i dlaczego.

Proszę bardzo, pan prezes Janik, Krajowa Rada 
Notarialna.

Prezes Krajowej Rady Notarialnej 
Tomasz Janik:
Dziękuję bardzo, Panie Przewodniczący.
Tomasz Janik, prezes Krajowej Rady Notarialnej.
Krajowa Rada Notarialna, jak państwo wiedzą, pozy-

tywnie zaopiniowała omawiany projekt.
Jeśli chodzi o tę ostatnią propozycję, to uważamy, że 

skreślenie ust. 3 nie jest konieczne.
Ale mamy jeszcze jedną uwagę o charakterze redakcyj-

nym. Otóż wydaje się, że w propozycji dotyczącej ust. 2 
hipoteza jest szersza niż w przypadku ust. 1, to znaczy 
ust. 1 odnosi się do kwestii wygaśnięcia spółdzielczego 
lokatorskiego prawa do lokalu, który nie może być zbyty 
w drodze przetargu. Tymczasem w ust. 2 jest mowa wy-
łącznie o ustanowieniu spółdzielczego prawa lokatorskiego, 
prawa do lokalu mieszkalnego, do którego wygasło prawo, 
i nie zostało tutaj zaznaczone, że chodzi o sytuację, kiedy 
ten lokal nie może być zbyty w drodze przetargu. Dlatego 

jest w sytuacji takiej, kiedy te osoby bliskie, wymienione 
w art. 15 ust. 2 ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych, 
nie chcą skorzystać z możliwości członkostwa w spółdziel-
ni mieszkaniowej i nie chcą, żeby zostało im przydzielone 
spółdzielcze prawo do lokalu typu lokatorskiego. W ta-
kich przypadkach nie ma – tak jak poprzednio – decyzji 
zarządu spółdzielni, tylko jest zawierana umowa w formie 
pisemnej pod rygorem nieważności. Chcę podkreślić, że 
nie ma tu też przymusu notarialnego, tak że tu jest inaczej 
niż w przypadku spółdzielczego własnościowego prawa 
do lokalu. Członek zawierający umowę o ustanowienie 
spółdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, prawo do 
którego, przysługujące innej osobie, już wygasło, wnosi 
wkład mieszkaniowy w wysokości wkładu wypłaconego 
innej osobie oraz zobowiązuje się do spłaty długu obcią-
żającego tę osobę z tytułu przypadającej na nią części za-
ciągniętego przez spółdzielnię kredytu na sfinansowanie 
kosztów budowy danego lokalu wraz z odsetkami.

Zostały przeprowadzone bardzo szerokie konsultacje 
z zainteresowanymi podmiotami. Ja powiem tylko tyle, że 
są pewne zastrzeżenia do tej propozycji ze strony Związku 
Rewizyjnego Spółdzielni Mieszkaniowych RP. Z kolei 
Krajowa Rada Spółdzielcza proponuje wykreślenia albo 
przeredagowanie art. 112 ust. 3, w którym jest mowa o od-
powiednim zastosowaniu art. 11 ust. 23 i ust. 3, gdyż przepi-
sy te mają zastosowanie do zawarcia umowy spółdzielczego 
prawa do lokalu mieszkalnego, a nie lokatorskiego. Są 
jeszcze propozycje ze strony Krajowej Rady Notarialnej, 
Stowarzyszenia Sędziów Polskich „Iustitia” i Krajowej 
Rady Komorniczej. Myślę, że nie ma potrzeby, żebym je 
szczegółowo omawiał, bo są tu obecni przedstawiciele wy-
mienionych przeze mnie podmiotów i myślę, że oni zabiorą 
głos i sami przedstawią bardziej szczegółowo swoje uwagi. 
Z tego, co mi wiadomo, jest także propozycja poprawki ze 
strony naszego Biura Legislacyjnego. Dziękuję bardzo.

Przewodniczący Piotr Zientarski:
Dziękuję bardzo, Panie Senatorze.
Zanim udzielę głosu państwu, których już pan senator 

niejako wywołał do odpowiedzi, powitam przybyłych do 
nas gości.

Witam serdecznie prezesa Krajowej Rady Notarialnej, 
pana Tomasza Janika, a także pana Zbigniewa Śpiewaka, 
starszego radcę w Prokuratorii Generalnej Skarbu Państwa. 
Serdecznie witam panią Alicję Szkotnicką, sędziego 
w Departamencie Prawa Cywilnego w Ministerstwie 
Sprawiedliwości, jak również przedstawicielkę Minister-
stwa Finansów, panią Grażynę Kozłowską-Plewę. 
Związek Banków Polskich reprezentuje radca prawny, 
pani Jolanta Zaskórska, Związek Rewizyjny Spółdzielni 
Mieszkaniowych RP – pan Jerzy Jankowski, a Ministerstwo 
Finansów również pan naczelnik Jacek Partyka. Serdecznie 
witam pana eksperta z naszego Biura Legislacyjnego.

I teraz udzielam głosu gościom. Proszę, żeby się pań-
stwo wypowiedzieli – już może w skrócie, żeby nie powie-
lać wszystkich argumentów, które zostały przedstawione 
na piśmie – na temat istoty poprawek, które zostały za-
proponowane.

Proszę bardzo. Proszę się przedstawić.
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zasady dotyczące dotychczasowych sposobów przejmo-
wania lokalu obejmą również to, co my proponujemy, to 
zaproponowaliśmy wskazanie, że te właśnie zasady sto-
sują się również do tej procedury przejmowania, którą tu 
regulujemy. No i nie proponujemy już stworzenia nowego 
artykułu, tylko włączenie tego do art. 11, który reguluje te 
zasady. I to jest najistotniejsza zmiana.

Uwzględniliśmy też znaczną część poprawek, które 
zostały zgłoszone dotychczas. Innej merytorycznie istotnej 
zmiany nie ma. Ta zmiana, o której powiedziałem, rozwie-
wa istotne wątpliwości interpretacyjne, jakie mogłyby się 
pojawić w praktyce sądowej. Dziękuję bardzo.

Przewodniczący Piotr Zientarski:
Rozumiem, że uwaga pana prezesa Janika została rów-

nież uwzględniona. Tak? Bo tutaj jest wyraźnie napisane, że 
przepis odnosi się do sytuacji, o której mowa w poprzednim 
artykule.

(Ekspert do spraw Legislacji w Biurze Legislacyjnym 
w Kancelarii Senatu Marek Jarentowski: Tak.)

Czy pan senator przejmuje tę poprawkę?

Senator Andrzej Matusiewicz:
Tak, przejmuję.
Ale mam jeszcze pytanie do pana legislatora. Dlaczego 

w tej poprawce nie ma mowy o warunku opróżnienia loka-
lu, który był w tej wersji projektu, jaka wyszła z Komisji 
Ustawodawczej? Chodzi o ostanie zdanie ust. 1, w któ-
rym jest mowa o tym, że „warunkiem wypłaty wartości 
wkładu mieszkaniowego albo jego części jest opróżnienie 
lokalu”.

Ekspert do spraw Legislacji 
w Biurze Legislacyjnym 
w Kancelarii Senatu 
Marek Jarentowski:
Tak. Zwracam uwagę, że w proponowanym ust. 25, 

w przedostatniej linijce, jest fragment: „stosuje się prze-
pis ust. 21 zdanie pierwsze, ust. 22 i ust. 24”. I właśnie ten 
ostatni mówi o tym, że warunkiem wypłaty, o której mowa 
w ust. 2…

(Senator Andrzej Matusiewicz: I to się mieści…)
Tak, to jest zawarte w tej poprawce.

Przewodniczący Piotr Zientarski:
Sprawa jest wyjaśniona.
Pan senator przejmuje propozycję poprawki w kształcie 

przedstawionym przez Biuro Legislacyjne.
Czy państwo, którzy dyskutowali, chcieliby coś jeszcze 

dodać? Nie.
Wobec tego proponuję, żebyśmy już głosowali nad ini-

cjatywą wraz ze zgłoszoną poprawką.
(Głos z sali: Najpierw poprawka.)
Najpierw poprawka, tak?
(Głos z sali: Tak.)

wydaje się, że pierwsze zdanie ust. 2 powinno brzmieć 
następująco: „członek zawierający umowę o ustanowienie 
spółdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalne-
go, o którym mowa w ust. 1” itd., już bez powtarzania tej 
części hipotezy… Dziękuję bardzo.

Przewodniczący Piotr Zientarski:
Dziękuję bardzo.
Czy ktoś jeszcze z zaproszonych gości chciałby zabrać 

głos?
Bardzo proszę.

Radca Prawny 
w Związku Banków Polskich 
Jolanta Zaskórska:
Dzień dobry, witam państwa.
Jolanta Zaskórska, Związek Banków Polskich.
Nasze stanowisko zostało przedstawione w piśmie 

z 18 czerwca, więc skupię się na tym, co tutaj dziś po-
wiedziano. Wydaje mi się, że część naszych postulatów 
spotkała się ze zrozumieniem – wnoszę to z lektury tej oto 
autopoprawki – ponieważ postulowaliśmy takie, powie-
działabym, spójne i rozważne stosowanie terminologii, 
jeśli chodzi o pojęcie wkładu mieszkaniowego i wartości 
rynkowej lokalu. Tak że po pobieżnej analizie tej autopo-
prawki przychylamy się do niej.

Ale pozostaje jeszcze kwestia uzasadnienia i tego, czy 
zostanie ono uzupełnione o wskazywaną w naszym sta-
nowisku sprawę pomocy ze środków publicznych i po-
mocy udzielanej przez Bank Gospodarstwa Krajowego. 
Dziękuję.

(Wypowiedzi w tle nagrania)

Przewodniczący Piotr Zientarski:
Dziękuję bardzo.
Rozumiem, że nie ma już więcej chętnych do zabrania 

głosu. Tak?
Wobec tego poproszę, żeby się wypowiedział pan 

z Biura Legislacyjnego w kwestii wspomnianej autopo-
prawki – która zresztą została już tutaj wyłożona – a także 
w kwestii uwag przedstawionych dzisiaj w toku dyskusji. 
Bardzo proszę.

Ekspert do spraw Legislacji 
w Biurze Legislacyjnym 
w Kancelarii Senatu 
Marek Jarentowski:
Dziękuję bardzo.
To, co państwo dzisiaj otrzymali, to póki co jest jesz-

cze propozycja poprawki, a nie poprawka. Jeśli senato-
rowie zechcą ją przejąć i zgłosić, dopiero wtedy będzie 
to poprawka.

Rzeczywiście początkowo zaproponowaliśmy – i to 
byłaby najistotniejsza zmiana redakcyjna – osobny, nowy 
artykuł z tego względu, że ustawa już obecnie jest dość 
poszatkowana. Ale ponieważ to zrodziło wątpliwość, czy 
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Dziękuję bardzo.
Proponuję, żeby sprawozdawcą połączonych komisji 

był pan senator Matusiewicz. Dobrze? Czy są inne propo-
zycje? Nie ma.

Dziękuję bardzo.
Zamykam posiedzenie połączonych komisji.
Bardzo dziękuję gościom za przybycie.

No dobrze. Niekiedy głosujemy, że tak powiem, ca-
łościowo.

Kto jest za przyjęciem poprawki? (21)
Jednogłośnie. Dziękuję bardzo.
I teraz projekt w całości z przyjętą poprawką.
Kto jest za przyjęciem projektu pochodzącego z naszego 

przedłożenia? (21)
 
 

(Koniec posiedzenia o godzinie 8 minut 37)
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