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Stowarzyszenie Sedziéw Polskich ,Ristitia® przesyla stanowisko
odnosnie przeslanego do opiniowania projektu ustawy o zmianie ustawy o

spoldzielniach mieszkaniowych (druk senacki 642).
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Stanowisko Stowarzyszenia Sedziéw Polskich »lustitia”

wobec senackiego projektu ustawy o zmianie ustawy o spoétdzielniach

mieszkaniowych (druk senacki nr 642)

1. W ocenie Stowarzyszenia koniecznogé podjgcia prac legislacyjnych majgcych na celu
dostosowanie przepisow ustawy z 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych
(dalej: ws.m.) do wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 27 czerwea 2013 r. w
sprawie K 36/12 nie moze budzi¢ watpliwosci. Stowarzyszenie akceptuje generalny
kierunek zaproponowanych zmian, ale zglasza zastrzezenia co do ich redakeji, adyz z
naszego doswiadezenia juz mozemy powiedzied, ze bedg one budzi¢ watpliwodci

interpretacyjne.

2. Zapis zasad ustalania zwrotu osobie uprawnionej wkladu mieszkaniowego
przewidziany w proponowanym przepisic art. 117 ust. 1 u.s.m. prowadzi do wniosku, iz
roznig sig¢ one od zasad wynikajacych z obecnie obowigzujacych art. 11 ust. 2' i 2% u.s.m.
W drugim wypadku wprost przewidziano, iz poza niewniesiong czedcig wkiadu
mieszkaniowego potraca si¢ z wartosci rynkowej lokalu dalsze kwoty: czgsé zobowigzan
spoldzielni zwigzanych z budowa, nominalng kwote umorzenia kredytu lub dotacji
(pomocy uzyskanej przez spotdzielnie ze srodkow publicznych lub z innych §rodkow), w
czgscel przypadajacej na ten lokal oraz kwoty zaleglych oplat, o ktérych mowa w art. 4
ust.1, a takze koszty okreslenia wartosci rynkowej lokalu, W pierwszym wypadku nie
dodano takiego zastrzezenia. Bedzie to prowadzié do dywagacji, czy w ten sposob celowo
zroznicowano sytuacje prawng oséb uprawnionych do otrzymania zwrotu wkladu
mieszkaniowego w zaleznodci od tego. czy po wygasnigciu spoldzielczego lokatorskiego
prawo do lokalu mieszkalnego spofdzielnia ustanawia odrebng wartosé lokalu czy tez
zawiera umowg o ustanowienie lokatorskiego prawo do lokalu mieszkalnego. Omawiane
zroznicowanie nie wynika 2 tego. czy lokal jest oddawany do korzystania po
przeprowadzeniu przetargu czy tez bez takiej procedury (co stalo sie asumptem do
podjecia inicjatywy legislacyjnej). lecz z odmiennego uregulowania potracen z wartogci
rynkowej lokalu. Projektodawca nie uzasadnil, dlaczego w obu przypadkach osoby
uprawnione do otrzymania zwrotu wkladu mieszkaniowego maja otrzymac inne kwoty, w

szczegolnosei w sytuacji, kiedy z przetargu przewidzianego w art. 11 ust. 2 i 2! ws.m.



uzyska si¢ kwote odpowiadajacg wartosci rynkowej lokalu. Takie rozwigzanie moze
budzi¢ zastrzezenia co do zgodnosei z Konstytucja.

Nadto zauwazamy, ze projektodawea uzywa w tym przepisie pojecia ,zwaloryzowanego
wkladu mieszkaniowego wedlug wartodcei rynkowej”, a nie jak w art. 11 ust, 2 i2 ' —
okreslenia ,,wartosci rynkowej lokalu™. Nastepnie takze poprzez zdanie drugie art. 117 ust.
I us.m wespdt z jego ust. 2 dodaje wskazowke, iz beneficjent uzyskuje tylko czesé
wartodei rynkowej lokalu bez czedei weiaz niesplaconego kredytu. ktérym pokrywat czesé
wkladu. Nastepuje tu tez odwolanie do odpowiedniego stosowania art. 10 ust. 2, kiory
Jednak nie przewiduje obowigzku pokryeia érodkéw pozyskanych przez spoldzielnie jako
dotacji (czy oszczedzonych wskutek uzyskania umorzenia czedei kred ytu). Ust. 1 art. 11 2
- jak wspomniano - nie przewiduje natomiast jej potracenia z kwoty do wyplaty. Naszym
zdaniem to dodatkowy argument, iz nalezy uniknaé tak niejednorodnego opisania zasad
zwrotu.  Widoczne jest, iz projektodawca ma na uwadze historyczny rys ustaw
dotyczgeych spoldzielezosei mieszkaniowej i jego intencja bylo nawigzanie do sedna
spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego, tj. iz nabywa si¢ je poprzez wplate wkladu
mieszkaniowego, pokrywajacego cze$é kosztow budowy lokalu, ktore w pozostalym
zakresie sg pokrywane z innych Zrodel. Przy tym cze$é tej wplaty mogta byé finansowana
kredytem, ktorego koszt faktyczny ponosit spétdzielca. Dlatego zwrotowi jako wkiad
mieszkaniowy nie podlega rownowarto$é rynkowa lokalu, a tylko ta jej czeéé. jaka zostata
uiszczona, a wobec uplywu czasu nalezy ja urealnié, by byta ekwiwalentem prawa, z
ktorym zostata zwigzana. Z przeprowadzonej analizy wynika jednak, ze ta zasada gubi sie
W zapisie omawianej regulacji i dopiero poprzez rekonstrukeje z pozostatymi przepisami
mozna potwierdzi¢ dgzenie do jej zachowania, ale z zapowiedzig zroznicowanego skutku
dla 0s6b w podobnej sytuacji. Uzasadnienie nie przekonuje, iz beneficjenci tego projektu
powinni zyska¢ uprawnienie w zwigkszonym zakresie.

3. Kontynuujge wezesniejsza uwage podkresli¢ przede wszystkim trzeba, ze brak jest
uzasadnienia dla niemoznosci potrgcenia przez spotdzielnie z wartosei rynkowej lokalu (w
projektowanym art. 117 ust. 1 u.s.m.) kwoty zalegtych optat, o ktorych mowa w art. 4 ust.
1 u.s.m.. ktére nie zostaly uiszczone spoldzielni i kosztow okreslenia wartodei rynkowej
lokalu. W tej sytuacji mozna spodziewaé sig interpretacji, iz ogdlne zasady potraceri nie
mogg by¢ stosowane i wymienione koszty ponies¢ ma spoldzielnia (co nie znajduje
aksjologicznego uzasadnienia), a ewentualne zaleglosci w oplatach ma dochodzié w
odrgbnym trybie (prawdopodobnie w drodze procesu sadowego). Jest to rozwigzanie

nickorzystne dla spotdzielni mieszkaniowych, a przede wszystkim niecelowe jest



stwarzanie tej watpliwodci na etapie legislacji. Zauwazy¢ przy tym trzeba. ze skoro cena
lokalu nie jest w tym przypadku w ogéle przedmiotem licytacji ani negocjacji, to wartogé
rynkowa lokalu zawsze bedzie ustalana przez rzeczoznawce majatkowego. Zawsze
powstanie wige potrzeba pokrycia tych kosztéw.

4. W doktrynie na tle dotychczasowych uregulowan prawnych podnosi si¢, Zze nie ma
przepisu, ktéry odnosilby sie do wysokosci zwracanej kwoty w przypadku, gdy miedzy
wygasnigciem prawa spotdzielezego a opréznieniem lokalu mija dluzszy czas, a w tym
czasie warto$¢ rynkowa lokalu ulega zmianie. Przyjmuje sig. ze skoro w tym czasie lokal
zajmowany jest bez tytulu prawnego, to zwracana kwota nie podlega waloryzacji ze
wzgledu na uplyw czasu, a jej wysokosé pozostaje niezmienna. Jedli jednak wartodé
lokalu wzrosnie na dzier oproznienia lokalu, to zastosowanie takiej zasady byloby
krzywdzace dla spéldzielni. W projektowanym art. 117 ust. 1 ws.m. przewidziano
wprawdzie warunek (czas) wyplaty wartodei wkladu mieszkaniowego (wymagalnogé
roszczenia o zwrot wkiadu), nie uregulowano jednak daty. na kiérg ustala sie wartodé
rynkowg lokalu. Pozadane byloby. aby ta kwestia zostala uregulowana. Jezeli intencja
projektodawey bylo. by data ustalenia wysokodci roszezenia o wyplate wkladu
mieszkaniowego stal si¢ moment wydania lokalu, nalezaloby bardziej precyzyjnie to
zredagowac,

5. Stowarzyszenie zwraca uwage. 7e projektowane rozwigzanie ma znaczenie m.in. w
sprawach o podzial majatku wspolnego i dziat spadku. kiedy w sktad majatku wspodlnego
wehodzi spotdzieleze lokatorskie prawa do lokalu mieszkalnego, a w sktad spadku wklad
mieszkaniowy. W postanowieniu z dnia 12 stycznia 2012 r., IV CSK 197/11 (LEX nr
1119548) Sad Najwyzszy stwierdzit wprawdzie, Ze obecnie wartodé spoldzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego jako przedmiotu wchodzacego w sklad
majgtku wspolnego matzonkow okredla sig na podstawie art, 11 ust. 2' i 2% u.s.m. (wyjatek
dotyezy jedynie ustalania wartogei tego prawa, kiedy lokal wybudowano z udzialem
stodkow z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego — zob. uchwata Sadu Najwyzszego z
dnia 17 listopada 2009 r., IIT CZP 81/09, OSNC 2010, nr 5. poz. 68), wydaje sie jednak,
ze po zmianie przepisow powstanie na nowo problem. ktore zasady zwrotu wkladu
mieszkaniowego stosowaé na wypadek rozliczen sgdowych miedzy bylymi matzonkami
lub spadkobiercami w wymienionych postepowaniach. Zréznicowanie tych zasad moze
spowodowaé rézng praktyke sadowa w takich samych sprawach, z tych samych
wzgledow. ktore zasygnalizowalismy na wstepic naszych watpliwodei co do redakeji

proponowanych przepisow.



6. Zastanawia takze odestanie w art. 112 ust. 3 do art. 11 ust. 2* ws.m., skoro w sytuacji
opisanej w projektowanym przepisie nie powstana koszty notarialne, gdyz dla zawarcia
Umowy o ustanowienie spéldzielczego lokatorskiego prawa do lokaly mieszkalnego
wystarczy zachowanie formy pisemnej (art. 9 ust. 4 zdanic drugie w.s.m.) i prawo to nie

Jest wpisywane do ksiegi wieczystej.
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