Ku 5% { I

= ]
e

NISTER SPRAWIEDLIWOSCI

Warszawa, dnia /fa czerwca 2014 r.

DPrC-1-417-3/14
dot. BPS/KU - 034/642/4/14

Pan

Piotr Zientarski

Przewodniczacy

Komisji Ustawodawczej

Senatu Rzeczypospolitej Polskiej

W nawigzaniu do pisma z dnia 2 czerwca 2014 r. nr BPS/KU-034/642/4/14,
przy ktérym przediozono do zaopiniowania senacki projekt ustawy o zmianie ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych (druk senacki nr 642), uprzejmie przedstawiam
nastepujace stanowisko.

Celem senackiego projektu ustawy o zmianie ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych jest dostosowanie systemu prawa do wyroku Trybunatu
Konstytucyjnego z dnia 27 czerwca 2013 r. (sygn. akt K 36/12), w ktorym Trybunat
stwierdzit, ze art. 8 pkt 3 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach
mieszkaniowych (Dz. U. z 2013 r., poz. 1222), zwanej dalej ,u.s.m.”, w zakresie, w
jakim upowaznia spoétdzielnie mieszkaniows do uregulowania w statucie zasad
rozliczenia z tytulu zwrotu wkiadu mieszkaniowego, bedacego ekwiwalentem
spoidzielczego 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 RP.

Trybunat Konstytucyjny w uzasadnieniu do wyroku wskazai, ze prawo
do wkiadu mieszkaniowego jest prawem majatkowym Scisle zwigzanym
ze spoldzielezym prawem do lokalu. Dopéki to ostatnie prawo istnieje i przystuguje
uprawnionemu, dop6ty prawo do wkiadu nie ma samodzielnego bytu. Jezeli jednak
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spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu wygasnie, to prawo do wkiadu uzyskuje
samodzielnos¢, stajac sie zwykig wierzytelnoscia, ktdérg uprawniony moze
swobodnie rozporzadzaé. Z tego powodu, po wygasnieciu spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu spotdzielnia mieszkaniowa powinna rozliczy¢ sie z
osobg uprawniong z tytutu wniesionego wkiadu mieszkaniowego. Roszczenie o
zwrot wkiadu mieszkaniowego przystuguje osobie, ktdra nie posiada juz statusu
cztonka spoidzielni mieszkaniowej, tj. albo bylemu czionkowi spoétdzielni
mieszkaniowej, ktorego spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego
wygasto, co rownoczesnie spowodowato ustanie jego czionkostwa, albo

spadkobiercom tej osoby.

Jak zauwazyt Trybunat Konstytucyjny, problematyka zwrotu naleznosci z
tytutu wkiadu mieszkaniowego do 30 lipca 2007 r. uregulowana byta w art. 11 ust. 2
u.s.m. Przepis ten w brzmieniu wéwczas obowigzujacym stanowit, ze w wypadku
wygasniecia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego,
spotdzielnia zwraca zgodnie z postanowieniami statutu osobie uprawnionej
wniesiony wktad mieszkaniowy albo jego wniesiong czes¢, zwaloryzowane wedtug
wartoéci rynkowej lokalu. Roszczenie o wyptate wkladu stawato sie wymagalne z
chwilg opréznienia lokalu. Z kolei art. 10 ust. 3 u.s.m., w brzmieniu obowigzujgcym
do 30 lipca 2007 r., okreslat zasady ustalania wysokosci wktadu mieszkaniowego
wnoszonego przez cztonka zawierajgcego umowe o ustanowienie spétdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, do ktérego wygasto prawo
przystugujace innej osobie. Zgodnie z tym przepisem taki cztonek wnosit wkiad
mieszkaniowy w wysokoséci wktadu wyptaconego osobie, o ktérej mowa w art. 11
ust. 2 u.s.m. Tym samym ustawa w sposob kompleksowy okreslata zasady rozliczen

z tytutu wkiadu mieszkaniowego.

Trybunat Konstytucyjny w powotanym na wstepie wyroku wskazat, ze
obowigzujgce regulacje ustawy o spéidzielniach mieszkaniowych w zaden sposob
nie okreslajg 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. 1 i 2 u.s.m. Ustawa nie okresla
rowniez zasad ustalania wysokosci Swiadczenia pienieznego wnoszonego przez te
ostatnie osoby do spotdzielni mieszkaniowej tytutem wkiadu mieszkaniowego lub
wartosci rynkowej lokalu. Tym samym osoby uprawnione z tytulu wniesionego

wkiadu mieszkaniowego nie majg w ustawie zagwarantowanego ani prawa do
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otrzymania wartosci rynkowej lokalu, gdyz do tej sytuacji nie odnosi sie procedura
przetargowa, ani prawa do otrzymania wkfadu mieszkaniowego zwaloryzowanego
wedtug wartosci rynkowej lokalu. Trybunat zauwazyt, iz brak regulacji ustawowej w
tym zakresie pozwala na sformutowanie wniosku, ze jest to materia przekazana do
unormowania w statucie spotdzielni mieszkaniowej. W ten sposéb spéidzielnia
mieszkaniowa uzyskuje nieograniczong swobode regulacyjng, albowiem
ustawodawca nie formutuje zadnych wskazoéwek co do tresci materii przekazanej do
uregulowania w statucie. W ocenie Trybunaiu Konstytucyjnego niedopuszczalne jest
regulowanie przedmiotowej materii w statucie spéfdzielni mieszkaniowej, ktéry nie
jest aktem normatywnym. Trybunat Konstytucyjny wskazat, ze w nastepstwie
wydanego przezen wyroku zajdzie koniecznos¢ uregulowania w ustawie o
spofdzielniach mieszkaniowych zasad rozliczenia z tytulu zwrotu wkiadu
mieszkaniowego w sytuacjach, gdy sam lokal mieszkalny nie podlega zbyciu w

drodze przetargu.

W senackim projekcie ustawy o zmianie ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych (druk senacki nr 642) proponuje sig nowelizacie ustawy
0 spotdzielniach mieszkaniowych poprzez dodanie art. 11% ustawy. W mysl
projektowanej regulacji, w przypadku wygasniecia spodidzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego, gdy ten lokal nie podlega zbyciu w drodze przetargu,
spotdzielnia zwraca osobie uprawnionej wniesiony wktad mieszkaniowy albo jego
wniesiong czes¢, zwaloryzowane wedtug wartosci rynkowej lokalu. W rozliczeniu
tym nie uwzglednia si¢ biezacego diugu cztonka =z tytutu przypadajacej na niego
czesci zaciggnietego przez spoldzielnie kredytu na sfinansowanie kosztow budowy
danego lokalu wraz z odsetkami. Warunkiem wyplaty wartosci wktadu
mieszkaniowego albo jego czesci jest opréznienie lokalu. Zgodnie z projektowanym
ust. 2 czlonek zawierajgcy umowe o ustanowienie spofdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego, do ktérego wygasfo prawo przystugujace innej
osobie, wnosi wktad mieszkaniowy w wysokosci wkiadu wyptaconego innej osobie, o
ktorej mowa w ust. 1, oraz zobowigzuje sie do spfaty diugu obcigzajacego te osobe
z tytutu przypadajgcej na nig czesci zaciggnietego przez spoétdzielnie kredytu na

sfinansowanie kosztéw budowy danego lokalu wraz z odsetkami.

Odnoszac sie do tej propozycji, nalezy poczynic¢ jedynie generalng uwage, iz
jest ona wzorowana na regulacji obowigzujgcej w tym zakresie przed nowelizacjg

ustawy w 2007 r. Bardziej pogiebiona ocena merytoryczna zawartych w projekcie
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rozwigzafh pozostaje poza zakresem wiasciwoséci Ministra Sprawiedliwosci, jako ze
problematyka dotyczaca wspierania mieszkalnictwa nalezy do dziatu budownictwo,
gospodarka przestrzenna i mieszkaniowa — art. 9a ust. 1 pkt 6 ustawy z dnia 4
wrzeénia 1997 r. o dziatach administracji rzadowsj (Dz. U. z 2007 r. Nr 65, poz. 437,
z pézn. zm.). Zgodnie z rozporzgdzeniem Prezesa Rady Ministréow z dnia 27
listopada 2013 r. w sprawie szczegotowego zakresu dziatania Ministra Infrastruktury
i Rozwoju (Dz. U. poz. 1391), a dziatem tym kieruje Minister Infrastruktury i Rozwoju.

Na koniec pragne wskaza¢, ze obecnie w Sejmie RP procedowanych jest 8
projektéw dotyczacych spotdzielni mieszkaniowych, w tym dwa projekty senackie
oraz jeden projekt nowej ustawy o dziatalnosci spofdzielni mieszkaniowych (druk
sejmowy nr 864). W tej sytuaci zasadnym wydaje si¢ dokonanie oceny
zaproponowanych rozwigzan w toku prac parlamentarnych nad zgloszonymi juz

projektami ustaw.
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