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w odpowiedzi na pismo z dnia 02 czerwca 2014 1. (znak: BPS/KU-034/642/7/14)
w sprawie sporzadzenia opinii w przedmiocie rozwigzan zaproponowanych w projekcie
ustawy o zmianie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowyeh (druk senacki nr 642), pragne
podzigkowa¢ za umozliwienie Zwiazkowi Bankdow Polskich zajecia stanowiska odno$nie
ww, projektu.
W pierwszej kolejnodei nalezy zwroci¢ uwage, ze wskazany projekt w sposob nie w pelni
wlasciwy dostosowuje przepisy ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoldzielniach
mieszkaniowych (Dz. U. z 2013 r.. poz. 1222 tj.. dalej takze jako: ,u.s.m.”) do wytycznych
poczynionych przez Trybunal Konstytucyjny w wyroku z dnia 27 czerwca 2013 r. (sygn.
akt K 36/12). Zgodnie z wyrazonym w wyroku z dnia 27 czerwea 2013 r. stanowiskiem,
w nastepstwie jego wydania: ..zachodzi koniecznos¢ uregulowania w ustawie o spoldzielniach
mieszkaniowych zasad rozliczenia z tytulu zwrotu wkladu mieszkaniowego w sytuacjach, gdy
sam lokal mieszkalny nie podlega zbyciu w drodze przetargu. Ustawodawca powinien
okresli¢ zarowno zasady rozliczenia 2 osobg uprawniona z tytulu zwrotu wniesionego wkladu
mieszkaniowego, w lym rowniez zasady waloryzacji tego wkladu, jak i zasady okreslania
wysokoéel wkladu mieszkaniowego wnoszonego przez osobe nabywajacq spoldzieleze
lokatorskie prawo do lokalu w  wyniku zrealizowania roszczen, o ktorych mowa
woart. 15 ust. 11 2 ws.m. Regulujge powyzsze zasady rozliczen z tytulu zwrotu wkladu
mieszkaniowego, ustawodawca powinien wywazy¢ interesy spoldzielni i jej czlonkéw oraz
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interesy rodziny, w ramach ktérej spoldzieleze lokatorskie prawo do lokalu jest przekazywane
w drodze realizacji wspomnianych wyzej roszezen zart. 15 ust. 112 usm.™.

Jak wskazano w uzasadnieniu projektu ustawy. nie jest mozliwe skonstruowanie uniwersalne;
zasady, ktora pogodzilaby interesy trzech stron (. 1) spotdzielni i jej czlonkow, 2)
dotychezasowego czlonka lub spadkobiercow dziedziczgeych wartosé lokalu, jak 1 3) osob
uprawnionych do lokalu, a zarazem zobowigzanych do wplacenia wkladu. Proponowane
w projekcie rozwigzanie, majace na celu zadoscuczynienie wskazywanym przez Trybunat
Konstytucyjny wymogom, polega na rozréznieniu dokonywanych rozliczen z osobg
uprawniong, w oparciu jedynie o kryterium, czy lokal jest zbywany w drodze przetargu,
czy tez bez trybu przetargowego.

Zgodnie z projektowanym brzmieniem art. 117 ust. |1 W przypadku wygasniecia
spoldzielezego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, gdy ten lokal nie podlega zbyciu
w drodze przetargu na podstawie art. 11 ust. 2, spoldzielnia zwraca osobie uprawnionej
wniesiony whkiad mieszhaniowy albo jego wniesionq czesé, cwaloryzowane wedlug wartosci
rpnkowej lokalu. W rozliczeniu tym nie uwzglednia sie dlugu obeiqzajqeego czlonka z tytutu
przypadajqeej na niego czescl zaciggniciego przez spoldzielnie kredytu na sfinansowanie
kosziow budowy danego lokaly wraz z odsetkami, o ktorym mowa w ust. 2. Warunkiem
wiyplaty wartosct wkladu micszkaniowego alho jego cze¢sci jest oproznienie lokalu.”.

Ponadto zgodnie z art. | 1% ust. 2: .Czlonek zawierdjigey wmowe o ustanowienie spoldzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, do kidrego wygaslo prawo przystugujqee innej
osobie, wnosi wklad mieszkaniowy w wysokosci wkladu wyplaconego innej osobie, o ktorej
nowa w ust. 1, oraz zobowigzuje sie do splaty dlugu obcigzajgeego te osebe z tytulu
prevpadajgeej na nig czesci zaciggnielego przez spoldzielnle kredytu na sfinansowanie
kosziow budowy danego lokalu wraz z odsetkami. Przepis art. 10 ust. 2 stosuje sig

odpowiednio.”.

Natomiast w art. 11 ust. 2 — 2% ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, ustawodawca
poshuguje si¢ terminem: .wartodci rynkowej lokalu”, Zgodnie z art. 11 ust, 2! wsm.:
oo wypadku wygasniecia  spoldzielezego  lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego
spotdzielnia wyplaca osobie uprawnionej wartos¢ rynkowq tego lokalu. Przystugujqea
asobie uprawnionej warlos¢ rynkowa nie moze hyé wyzsza od kwoty, jakq spoldzielnia uzyska
od asoby obejmujqgcej lokal w wyniku przetargu przeprowadzonego przez spoldzielnie zgodnie
z postanowieniami statutu.”,

Powyzsze ukazuje. ze projekt stosuje w dos¢ dowolny sposob pojecia ,,wartosei rynkowej
lokalu™ oraz ..wniesionego wkladu mieszkaniowego™ W tyvm kontekécie warto przywolaé,
trafny wyrok Sadu Apelacyjnego w Szezecinie 7 dnia 2 sierpmia 2013 r. (sygn. sprawy
I ACa 250/13, Lex nr 1381558), w ktorym podkreslono. ze porownanie regulacyi zawartych
w ustawie z 2000 r. o spoldzielniach mieszkaniowyeh wskazuje, ze "wartosé rynkowa lokalu"
(art. 11 ust. 2" us. m.) oraz "whkiad mieszkaniowy" (art. 10 ust. 2 u.s.m.) to kategorie rézne.
Trzeba odrézni¢ kwestie wkladu mieszkaniowego, a warlosci rynkowej spoldzielczego prawa
do lokalu. Stwierdzi¢ nalezy, ie winna podlegacé wyplacie uprawnionemu wartos¢ rynkowa
lokalu (art. 11 ust. 2" w.s.m.) po dokonaniu potrqcen, o ktérych mowa wyiej, ktora
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odpowiada  wysokosci faktycznie wniesionego udziatu lub wkladu do  spéldzielni
w rozumieniu art, 10 ust. 2 w.s.m, Wilad ten powickszony jest o wartosé poniesionych przez
czlonka spoldzielni wplat na poczet splaty  kredyviu  zaciqgnietego przez spoldzielnie
na sfinansowanie kosziow budowy danego lokalu.

Ponadto nalezy zwréci¢ uwage. 2 jest tworzona nicjako druga kategoria os6b nabywajacych
prawo do lokalu mieszkalnego w trybie bezprzetargowym (art. 117 ust. 2), w stosunku do
ktorej majq znajdowac zastosowanie inne zasady rozliczeniowe anizeli w stosunku do tych
0s6b, ktore nabywaja prawo do lokalu w drodze przetargu.

Uzasadnienie projektu pomija takze tak wazng kwestic w rozliczeniach, jak zaciggane
zobowiazania kredytowe na budowe oraz srodki publiczne, jak 1 uzyskang pomoc z Banku
Gospodarstwa Krajowego w ramach ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych
formach popierania budownictwa mieszkaniowego (Dz. 11, 2013 r., poz. 255 ].t., Rozdzial 2a
Kredyty udzielane przez Bank Gospodarstwa Krajowego w ramach realizacji programow

rzqdowych popierania budownicthwa mieszkaniowego),

Zawarte w projekcie rozwiazania prowadza do sytuacji, w kiorej te same, jednakowe zasady
rozliczen proponuje si¢ czlonkom ubiegajacym si¢ o przeksztalcenie prawa do lokalu
w odrebng wlasnodé. jak i osobom bliskim, ktore tylko zamierzaja wstapi¢ w uprawnienia
bylego czlonka, ktorego tytul prawny do lokalu wygasl | nie maja zamiaru ubiegac sig
o przeksztalcenie tego prawa w odrebng wlasnosc. a zamierzajg zawrze¢ umowe
o ustanowienie spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu. Tyeh réznych rezimow
prawnych nie powinno si¢ laczy¢ w jednej zasadzie rozliczen, jako zbycie lokalu bez
przetargu,

7 powyzszych wzeledoéw  Zwigzek  Bankow  Polskich  negatywnie  opiniuje
przedstawiony projekt, jako wymagajgey dalszych doprecyzowan we wskazanym

w stanowisku zakresic.



