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W nawigzaniu do pisma BPS/KU-034/642/11/14 z dnia 2.06.2014r. Zwigzek
Rewizyjny Spodtdzielni Mieszkaniowych RP popiera rozwigzanie przedstawione w
art. 11° ust. 1 i ust. 2 projektu ustawy o zmianie ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowyafch (druk senacki nr 642) . Natomiast nalezy usuna¢ ust. 3. ,Przepisy
art. 11 ust. 2° i 3 stosuje si¢”

Uzasadnienie.

Proponowane przepisy majg stuzy¢ realizacji roszczenia o przyjecie w poczet cztonkéw
i ustanowienie spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, o ktérym mowa w art. 15
ust. 1 oraz ust. 2 usm. Przepisy te nigdy nie byly zakwestionowane przez Trybunat
Konstytucyjny.

Celem przepisu art.15 usm jest, wiec ochrona ,0s6b bliskich” wskazanych w art. 15 w
tym tez (ust. 4) zamieszkatych razem z cztonkiem (ktory utracit cztonkostwo i prawo do
lokalu), ktérych tytut do zajmowania mieszkania miat charakter pochodny

W stanie prawnym obowigzujacym do 31 lipca 2007r. warunkiem zrealizowania
roszczenia o przyjecie w poczet cztonkow spotdzielni | ustanowienie spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu po b.cztonku w trybie art. 15 ust.1, 2 usm bylo wniesienie
wktadu mieszkaniowego przez osobe ubiegajacg sie¢ o ustanowienie takiego prawa
zgodnie z przepisami ustawy o spodtdzielniach mieszkaniowych — art. 10 ust. 2-4. W
takiej sytuacji miat zastosowanie przepis art. 10 ust. 4 zdanie drugie, z ktérego
wynikato, ze Spoétdzielnia nie moze zada¢ doptaty do wktadu mieszkaniowego roznicy
pomiedzy wartoscig wygastego prawa wyliczong wediug zasad prawnych i relacji
cenowych obowigzujacych w dacie jego wygasniecia, a wartoscig prawa w dniu jego
ustanowienia.

Wobec powyzszego warunkiem ustanowienia spétdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu na rzecz osoby bliskiej bylo wniesienie wktadu mieszkaniowego w wysokosci
naleznej osobom uprawnionym z tytutu wygastego prawa.

Z dniem 31 lipca 2007r. tj, z dniem wejscia w zycie znowelizowanych przepisow ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych uchylony zostat przepis art. 10 ust. 4.

W tej sytuacji brak jest przepiséow ustawowych regulujgcych zasady:

- wnoszenia wktadu przez osobg uprawniong realizujacg roszczenie o przyjecie w
poczet cztonkoéw spoétdzielni i o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu w trybie art. 15 ust.1, 2 usm,

- rozliczenia spotdzielni z osobg uprawniong(spadkobiercami) z tytutu wygastego prawa
w sytuacji, gdy realizowane jest roszczenie wynikajace z art. 15 i nie dochodzi do
opréznienia lokalu.
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W tym stanie prawnym po 31.07.2007r. jedynym pomocnym rozwigzaniem (choé tez
budzacym watpliwosci) byt art. 8 pkt 3 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.
Zgodnie z art. 8 pkt 3 usm w sprawach nieuregulowanych w ustawie prawa i obowigzki
cztonkéw spoéfdzielni dotyczace w szczegdélnosci wnoszenia, ustalania i waloryzacji
wktadu mieszkaniowego okreslajg postanowienia statutu.

Przepis art. 8 pkt 3 usm zostat zaskarzony do Trybunatu Konstytucyjnego przez
Rzecznika Praw Obywatelskich.

»W uzasadnieniu wniosku Rzecznik wskazal, ze do jego Biura naplywajg liczne
skargi obywateli dotyczace problemdéw zwigzanych 2z rozliczaniem wkiadow
mieszkaniowych wptaconych w przesziosci w zwigzku z uzyskaniem spoéldzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu, a zwracanych aktualnie z powodu wygasniecia tego
prawa lub odziedziczenia prawa do wkiadu. Zdaniem Rzecznika, w obowigzujgcym
stanie prawnym nie ma przepisow ustawowych jednoznacznie okreslajacych zasady,
wedtug ktérych nalezy zwracac osobom uprawnionym wartos¢ wkiadu mieszkaniowego
po wygasnieciu spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu albo gdy prawo to nie
wygasa, lecz inne osoby niz beneficjent prawa majg roszczenie o zwrot na ich rzecz
wkitadu mieszkaniowego. Brak jest takze przepiséw, ktore pozwalatyby okresli¢
wysokos¢ wkiadu mieszkaniowego naleznego od osoby, ktora uzyskuje spétdzielcze
prawo do lokalu, do ktérego wygasto lokatorskie prawo stuzace innej osobie. Taki stan
prawny jest konsekwencjg tego, Zze przepisy dotyczace waloryzacji wkladu
mieszkaniowego usunieto z u.s.m. z dniem wejscia w zycie ustawy z dnia 14 czerwca
2007 r. o zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych
innych ustaw (Dz. U. Nr 125, poz. 873; dalej: ustawa zmieniajgca z 2007 r.). Zgodnie z
kwestionowanym art. 8 pkt 3 u.s.m. spofdzielnia mieszkaniowa w obecnym stanie
prawnym moze kwestie te ustalac catkowicie dowolnie w swoim statucie. Pozostawienie
tak duzej swobody spotdzielniom mieszkaniowym narusza — zdaniem Rzecznika —
zasade demokratycznego panstwa prawnego i zasade poprawnej legislacji.

Rzecznik dodat, ze problem braku ustawowej regulaciji zasad rozliczent wktadow
mieszkaniowych zwracanych uprawnionym w sytuacji, gdy lokal nie moze by¢ zbyty w
drodze przetargu byt kilkakrotnie sygnalizowany ministrowi wlasciwemu w sprawie
mieszkalnictwa. Minister Infrastruktury w pismach z 13 maja 2008 r. i z 27 listopada
2008 r., a nastepnie Minister Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej w piémie
z 25 stycznia 2010 r. podzielili poglad o zasadnosci wprowadzenia takiej regulacji
ustawowej, jednak dotychczas nie zainicjowano zadnych prac legislacyjnych
dotyczacych tej kwestii.”

Powyzszy problem (zwigzany z rozliczaniem wktadéw mieszkaniowych) byt
ostatnio sygnalizowany przez Rzecznika Praw Obywatelskich w wystgpieniu do Pani
E.Bienkowskiej Viceprezesa Rady Ministrow, Ministra Infrastruktury i Rozwoju z dnia 24
lutego 2014r. (IV.7211.111.2014.k.d).

W piémie z 5 kwietnia 2013 r. skierowanym do TK ,, Marszatek Sejmu wniost o
umorzenie postepowania w sprawie ze wzgledu na niedopuszczalnos¢ wydania wyroku.
W wypadku nieuwzglednienia tego wniosku Marszatek Sejmu wniost o stwierdzenie, ze
art. 8 pkt 3 u.s.m. jest zgodny z art. 2 w zwigzku z art. 64 ust. 1 Konstytucji
Nieadekwatnos¢ przedmiotu kontroli w stosunku do istoty podniesionego problemu i
przyjetej perspektywy jego oceny ujawnia analiza potencjalnych skutkow wydania przez
TK orzeczenia o niekonstytucyjnosci art. 8 pkt 3 u.s.m. Wyrok taki uniemozliwiatby
definitywng realizacje roszczen przystugujgcych osobom bliskim dotychczasowego
uprawnionego na podstawie art. 15 ust. 1-3 u.s.m”.
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Trybunat Konstytucyjny rozpatrzyt sprawe konstytucyjnosci w/w przepisu w dniu
27.06.2013r. i orzekt, ze art. 8 pkt 3 ustawy z 15.12.2000r. o spdtdzielniach
mieszkaniowych w zakresie, w jakim upowaznia spoldzielnie mieszkaniowg do
uregulowania w statucie zasad rozliczenia z tytutu zwrotu wkitadu mieszkaniowego
bedgcego ekwiwalentem spoétdzielczego 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 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej.

Powyzszy stan prawny uniemozliwia realizacje roszczen osob bliskich o przyjecie w
poczet cztonkdw i o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, wobec

- braku od 31.07.2007r. regulacji ustawowych dotyczacych zasad rozliczania z tytutu
wygastego prawa i zasad wnoszenia wktadu w zwigzku z realizacja roszczenia
wynikajgcego z art. 15 usm,

- tego, ze regulacje statutowe oparte na art. 8 pkt. 3 usm okazaly sie niezgodne z
Konstytucja — wyrok TK z 27.06.2013r. K 36/12

i dopiero wprowadzenie regulacji ustawowej w tym zakresie zaproponowanej w
art. 11* ust. 1 i 2 projektu ustawy o zmianie ustawy o spéldzielniach
mieszkaniowych umozliwi realizacje roszczen osob bliskich.

Natomiast wprowadzenie ust. 3 o tresci ,Przepisy art. 11 ust. 2° i 3 stosuje sie , jest
sprzeczne z art. 15 ust. 1 i ust.2 usm oraz projektowanym art. 11% ust. 1 i ust. 2.

Z art. 15 ust. 11 ust. 2 usm wynika roszczenie (jest to roszczenie tgczne) o przyjecie w
poczet cztonkéw i ustanowienie spoéldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu.
Osoba ma wnies¢ wkiad mieszkaniowy, ktory jest scisle zwigzany ze spoldzielczym
lokatorskim prawem do lokalu. Definicje wktadu okresla art. 10 ust. 2 usm stanowiac, ze
wktad mieszkaniowy odpowiada réznicy miedzy kosztem budowy przypadajgcym na
jego lokal a uzyskang przez spofdzielnie pomocg ze $rodkéw publicznych lub z innych
srodkéw uzyskanych na sfinansowanie kosztow budowy lokalu. Jezeli czesé wkiadu
mieszkaniowego zostala sfinansowana z zaciggnietego przez spotdzielnie kredytu na
sfinansowanie kosztéw budowy danego lokalu, cztonek jest obowigzany uczestniczy¢ w
sptacie tego kredytu wraz z odsetkami w czesci przypadajacej na jego lokal.

W wyniku realizacji roszczenia o przyjecie w poczet czionkéw i ustanowienie
spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu spéldzielnia zawiera z czlonkiem
po wniesieniu wktadu mieszkaniowego ( art. 9 ust. 1 usm) zgodnie z art. 9 ust. 4
umowe o ustanowienie spoldzielczego lokatorskiego prawa do Ilokalu
mieszkalnego. Umowa powinna byé zawarta pod rygorem niewaznosci w formie
pisemnej.

W trybie art. 15 usm nie jest ustanawiane prawo odrebnej wlasnosci lokalu, zatem nie
znajduje zastosowania proponowany zapis ust. 3, ze art. 11 ust. 2° stosuje sie.

Jednoczesnie zwracamy sie z proshe o umozliwienie uczestnictwa w pracach

Komisji nad nowelizacjg ustawy Panu Jerzemu Jankowskiemu Prezesowi Zarzadu
Zwigzku Rewizyjnego Spotdzielni Mieszkaniowych RP.
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