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Na podstawie art. 85a ust. 3 pkt 1 Regulaminu Senatu Komisja Ustawodawcza wnosi

0 podjecie postgpowania w sprawie inicjatywy ustawodawczej dotyczacej projektu ustawy
0 zmianie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych.

Do reprezentowania Komisji w dalszych pracach nad tym projektem ustawy
upowazniony jest senator Andrzej Matusiewicz.

W zataczeniu przekazuje projekt ustawy wraz z uzasadnieniem.

Przewodniczacy Komisji
Ustawodawczej
(-) Piotr Zientarski
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projekt
USTAWA

z dnia

0 zmianie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych

Art. 1. W ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych
(Dz. U. 22013 . poz. 1222) po art. 11' dodaje sie art. 11° w brzmieniu:

LArt. 112 1. W przypadku wygasnigcia spotdzielezego lokatorskiego prawa
do lokalu mieszkalnego, gdy ten lokal nie podlega zbyciu w drodze przetargu
na podstawie art. 11 ust. 2, spéldzielnia zwraca osobie uprawnionej wniesiony wktad
mieszkaniowy albo jego wniesiong czg¢$¢, zwaloryzowane wedlug warto$ci rynkowej
lokalu. W rozliczeniu tym nie uwzglednia si¢ dlugu obciazajacego czlonka z tytulu
przypadajacej na niego cze$ci zaciggnigtego przez spoldzielnie kredytu na
sfinansowanie kosztow budowy danego lokalu wraz z odsetkami, o ktorym mowa
w ust. 2. Warunkiem wyptaty wartosci wkltadu mieszkaniowego albo jego czeSci jest
oproznienie lokalu.

2. Czlonek zawierajacy umowe o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa
do lokalu mieszkalnego, do ktorego wygasto prawo przystugujace innej osobie, wnosi
wklad mieszkaniowy w wysokosci wkladu wyplaconego innej osobie, o ktérej] mowa
wust. 1, oraz zobowigzuje si¢ do splaty dlugu obcigzajacego te osobg z tytulu
przypadajacej na nig czgsci zaciggnigtego przez spoldzielni¢ kredytu na sfinansowanie
kosztéw budowy danego lokalu wraz z odsetkami. Przepis art. 10 ust. 2 stosuje si¢
odpowiednio.

3. Przepisy art. 11 ust. 2° i 3 stosuje sig.”.

Art. 2. Ustawa wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia.



UZASADNIENIE

1. Cel projektowanej ustawy

Celem projektu jest dostosowanie systemu prawa do wyroku Trybunatu
Konstytucyjnego z dnia 27 czerwca 2013 r. (sygn. akt K 36/12) dotyczacego ustawy z dnia 15
grudnia 2000 r. o spdtdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116, ze
zm.). Jego sentencja zostata ogltoszona 16 lipca 2013 r. w Dz. U. poz. 814, a jego pelny tekst

wraz z uzasadnieniem w OTK ZU nr 5A, poz. 64.

Projekt reguluje sposob ustalania wysokosci wktadu oraz zwracanej wartosci wktadu
w przypadku, gdy lokal mieszkalny nie podlega zbyciu w drodze przetargu. Dotychczas

kwestie te regulowaty spotdzielnie w swoich statutach.

2. Przedmiot i istota rozstrzygniecia Trybunalu Konstytucyjnego

2.1. TK orzekt, ze art. 8 pkt 3 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach
mieszkaniowych w zakresie, w jakim upowaznia spotdzielni¢ mieszkaniowa do uregulowania
w statucie zasad rozliczenia z tytulu zwrotu wkladu mieszkaniowego, bedacego
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 RP.

2.2. Istota spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego jest
zobowigzanie si¢ spoidzielni do oddania czionkowi spotdzielni lokalu mieszkalnego do
uzywania, w zamian za zobowigzanie si¢ czlonka do wniesienia wktadu mieszkaniowego oraz
do uiszczania okreslonych optat. Wkladem mieszkaniowym sa koszty inwestycji
przypadajace na dany lokal, pomniejszone o ewentualne §rodki uzyskane na sfinansowanie
kosztow budowy z innych zrédet. Spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego jest
niezbywalne i nie przechodzi na spadkobiercow. Tak dtugo, jak istnieje spotdzielcze prawo
do lokalu, prawo do wktadu nie ma samodzielnego bytu. Wktad staje si¢ samodzielnym
prawem majatkowym w chwili wygasnigcia spotdzielczego prawa do lokalu. Przystuguje ono
wtedy osobie, ktorej spotdzielcze prawo wygasto albo spadkobiercy. Spotdzielcze prawo do
lokalu wygasa z chwilg ustania czlonkostwa oraz w innych przypadkach okreslonych

W ustawie.



W przypadku, gdy spéldzielcze prawo wygasnie spotdzielnia oglasza przetarg na
ustanowienie odrebnej wiasnosci tego lokalu. Warunkiem nabycia w tym trybie odrebnej
wlasnosci lokalu jest wptlata wartosci rynkowej lokalu. W przypadku wygasnigcia
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, spotdzielnia wyplaca osobie
uprawnionej warto$¢ rynkowa tego lokalu (dotychczasowy wktad). Ustawa precyzuje, ze
przystugujaca osobie uprawnionej wartos¢ rynkowa nie moze by¢ wyzsza od kwoty, jaka
spotdzielnia uzyska od osoby obejmujacej lokal w wyniku przetargu. Z wyptacanej osobie

uprawnionej warto$ci rynkowej lokalu potraca si¢ niekiedy pewne kwoty (art. 11 ust. 2" i 2%).

Jesli jednak prawo do lokalu wygasnie, ale roszczenie o przyjecie do spoidzielni
iustanowienie prawa do lokalu zglosza dzieci lub inne osoby bliskie (czasem takze
matzonek), to przetargu nie przeprowadza si¢. Nie przeprowadza si¢ go rowniez wtedy, gdy
gotowo$¢ do zawarcia umowy o ustanowienie i przeniesienie odrebnej wilasnosci lokalu
zglosza czlonkowie spoidzielni, ktdrzy nie maja zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych.
Jednak w przypadkach, kiedy przetargu si¢ nie przeprowadza, ustawa nie precyzuje sposobu
ustalania wysoko$ci wyptacanej wartosci rynkowej lokalu. W przypadku lokatorskiego prawa
spotdzielczego instytucje prawa do lokalu oraz prawa do wkladu moga by¢ bowiem od siebie
oderwane. Jesli zard6wno prawo do lokalu, jak 1 prawo do wkiadu przejmuje ten sam podmiot,
w praktyce problem nie istnieje. Pojawia si¢ on wtedy, gdy prawo do lokalu nabywa inna
osoba, niz osoba czy osoby, ktore dziedziczag wkiad. Osoba przejmujgca prawo do lokalu,
chcialaby zaptaci¢ niewysoki wktad w zwiazku z nabyciem prawa do lokalu. Osoba, ktora
przejmuje dotychczasowy wktad (bez prawa do lokalu) chcialaby by warto§¢ wktadu (wartos¢
rynkowa lokalu) byta ustalona na mozliwie wysokim poziomie. W praktyce przyjmuje si¢, ze
wyliczenia tego dokonuje si¢ - na podstawie art. 8 pkt 3 - w sposob okreslony w statucie
spotdzielni. Statuty okreslajg tez wysokos¢ wktadu (wartosci rynkowej lokalu), jaki w takim
przypadku wnosza osoby wstepujace w prawa dotychczasowego cztonka spoétdzielni.
»[Plowszechng praktyka stosowana przez spoldzielnie mieszkaniowe jest automatyczne
przyjmowanie w drodze analogii z art. 11 ust. 2' u.s.m. rozwigzania, zgodnie z ktorym
warto$¢ zwracanego osobie uprawnionej wktadu mieszkaniowego ustala si¢ wedtug wartosci
rynkowej lokalu. Identycznie ustala si¢ warto§¢ wktadu, ktéry ma obowigzek wnies¢ osoba
bliska lub matzonek zmarlego wspotuprawnionego do spotdzielczego lokatorskiego prawa do

lokalu korzystajaca z uprawnien przyznanych jej przez art. 14 1 art. 15 u.s.m”.



2.3. Powolujac si¢ na wnioskodawce Trybunat stwierdzil, iz ,,kwestionowana regulacja
(...) budzi watpliwosci co do zgodnosci z dwiema zasadami wywodzonymi z art. 2
Konstytucji, tj. zasada poprawnej legislacji oraz zasada sprawiedliwosci spotecznej.
Niekonstytucyjno$¢ kwestionowanej regulacji prawnej wnioskodawca upatruje w tym, ze
rozcigga ona «moc wigzacg statutu spotdzielni (...) na osoby, ktore w ogole nie s3 jej
cztonkami i nie majg zadnego wptywu na tres¢ uchwalonego statutu, ani nie moga poddac
jego postanowien kontroli sadowej» (...). Z kolei naruszenie zasady poprawnej legislacji
wnioskodawca uzasadnia tym, ze «odeslanie calego kompleksu zagadnien zwigzanych
z rozliczeniem wktadu mieszkaniowego (...) do uregulowania w statucie spétdzielni, ktory
nie jest aktem powszechnie obowigzujacego prawa i nie ma mocy wigzacej wobec wszystkich
potencjalnych beneficjentéw (...) pozostawia zbyt duza swobode w kwestii uksztalttowania
treSci prawa majatkowego (wierzytelnosci z tytutu wkladu mieszkaniowego) organom
spotdzielni mieszkaniowej. Nie wyznacza nawet ogélnych ram, w oparciu o ktore mozliwa
bytaby sadowa ocena legalno$ci przyjetych w tym zakresie przez dang spotdzielnie
rozwigzan. Nie pozwala beneficjentom przyznanych przez ustawe roszczen o wyplate wktadu
mieszkaniowego dokona¢ samodzielnej oceny zakresu (wartosci) ich wierzytelnos$ci,
stawiajac ich w sytuacji niepewnosci co do faktycznej tre$ci stuzacego im prawa
majatkowego» (...). Niezgodno$¢ art. 8 pkt 3 u.s.m. z zasadami wywodzonymi z art. 2
Konstytucji wnioskodawca taczy dodatkowo z art. 64 ust. 1 Konstytucji jako wzorcem
zwigzkowym, stwierdzajac, ze w obecnym ksztalcie kwestionowany przepis nie gwarantuje

nalezytej ochrony prawu do wktadu mieszkaniowego bedacemu prawem majatkowym”™.

Jak juz zauwazono ,,[pJrawo do wkladu mieszkaniowego jest prawem majatkowym
sciSle zwigzanym ze spotdzielczym prawem do lokalu. Dopdki to ostatnie prawo istnieje
1 przystuguje uprawnionemu, dopoty prawo do wktadu nie ma samodzielnego bytu. Jezeli
jednak to ostatnie prawo wygasnie, prawo do wktadu uzyskuje samodzielno$¢, stajac sie
zwykla wierzytelnoscia, ktorg uprawniony moze swobodnie rozporzadzaé. Z tego powodu po
wygasnigciu spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu spoldzielnia mieszkaniowa

powinna rozliczy¢ si¢ z osobg uprawniong z tytulu wniesionego wktadu mieszkaniowego.

Dopoki istnieje spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego zwigzane z nim
prawo do wkladu mieszkaniowego przystuguje cztonkowi spoétdzielni mieszkaniowe;.
Obowigzek wniesienia wkladu mieszkaniowego jest bowiem (...) elementem umowy

o budowe lokalu zawieranej przez spétdzielni¢ z cztonkiem ubiegajacym si¢ o ustanowienie



spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego. (...) [T]o ostatnie prawo moze
naleze¢ do jednej osoby albo do matzonkow. Z chwilg wygasni¢cia spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego roszczenie o zwrot wniesionego wkladu
mieszkaniowego uzyskuje samodzielny byt prawny. Roszczenie to przystuguje wowczas
osobie, ktéra nie posiada juz statusu cztonka spotdzielni mieszkaniowej, tj. albo bylemu
cztonkowi spoéldzielni mieszkaniowej, ktorego spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu

mieszkalnego wygasto (...) albo spadkobiercom tej osoby”.

,Problematyka zwrotu naleznos$ci z tytutu wktadu mieszkaniowego do 30 lipca 2007 r.
uregulowana byla w art. 11 ust. 2 u.s.m. Przepis ten w brzmieniu wowczas obowigzujacym
stanowil, ze w wypadku wygasnigcia spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego, spoéldzielnia zwraca zgodnie z postanowieniami statutu osobie uprawniongj
wniesiony wktad mieszkaniowy albo jego wniesiong cze$¢, zwaloryzowane wedtug wartosci
rynkowej lokalu. (...) Roszczenie o wyptate wktadu (...) stawalo si¢ wymagalne z chwila
opréznienia lokalu. Z kolei art. 10 ust. 3 u.s.m. w brzmieniu obowigzujacym do 30 lipca 2007
r. okreslat zasady ustalania wysokosci wktadu mieszkaniowego wnoszonego przez cztonka
zawierajagcego umowe o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego, do ktorego wygaslo prawo przystugujace innej osobie. Zgodnie z tym
przepisem taki cztonek wnosit wklad mieszkaniowy w wysokosci wktadu wyptaconego
osobie, o ktorej mowa w art. 11 ust. 2 u.sm. (...). Tym samym ustawa (...) w sposob
kompleksowy okreslata zasady rozliczen z tytutu wkladu mieszkaniowego, tj. zaréwno
zasady rozliczen zwrotu wkladu mieszkaniowego z osoba, ktorej spoldzielcze lokatorskie
prawo do lokalu mieszkalnego wygasto, jak i1 zasady rozliczen z tytulu wniesienia wkladu
mieszkaniowego przez osobe, ktora nabyta spotdzielcze lokatorskie prawo do tego samego
lokalu mieszkalnego po osobie, ktorej prawo wygasto. Powyzsza regulacja ustawowa
dotyczaca zasad rozliczen z tytulu wkladu mieszkaniowego byla uszczegdlowiana przez
spotdzielnie mieszkaniowe na podstawie upowaznienia zawartego w art. 8 pkt 3 u.s.m.,
umozliwiajgcego uregulowanie w statucie problematyki wnoszenia, ustalania i waloryzacji

wktadu mieszkaniowego.

Art. 10 ust. 3 oraz art. 11 ust. 2 u.s.m. zostaly znowelizowane przez ustawe¢ z dnia 14
czerwca 2007 r. (...), ktora weszta w zycie 31 lipca 2007 r. W obecnym stanie prawnym
pojecie «wktadu mieszkaniowego» odnosi si¢ jedynie do kwoty, ktorg czlonek spotdzielni

mieszkaniowej ubiegajacy si¢ o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu



mieszkalnego jest obowigzany wnie$¢ do spotdzielni. W sytuacji odwrotnej, gdy pojawia si¢
koniecznos$¢ rozliczenia z tytutu wniesionego uprzednio wkiadu mieszkaniowego z uwagi na
wygasniecie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego ustawodawca nie
postuguje si¢ juz pojeciem «wktadu mieszkaniowego», lecz pojeciem «warto$ci rynkowej
lokalu». Zgodnie z art. 11 ust. 2 u.s.m. (...) w wypadku wygasni¢cia spoldzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego spdidzielnia, z zastrzezeniem art. 15 u.s.m.,
oglasza (...) przetarg na ustanowienie odrgbnej wlasnos$ci tego lokalu. Pierwszenstwo
w nabyciu lokalu maja cztonkowie, ktorzy nie maja zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych,
w wypadku za$ zgloszenia si¢ kilku uprawnionych, pierwszenstwo ma najdluzej oczekujacy.
Warunkiem przeniesienia odrgbnej wiasnosci lokalu na takiego cztonka jest wptata przez
niego warto$ci rynkowej tego lokalu. Kolejne ustgpy art. 11 u.s.m. reguluja kwesti¢
rozliczenia z osoba uprawniona z tytutu wkladu mieszkaniowego. Zgodnie z art. 11 ust. 2'-22
u.s.m. w wypadku wygasni¢cia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego
spotdzielnia wyptaca osobie uprawnionej warto$¢ rynkowa tego lokalu (...). Przystugujaca
osobie uprawnionej warto$¢ rynkowa nie moze by¢ wyzsza od kwoty, jaka spotdzielnia
uzyska od osoby obejmujacej lokal w wyniku przetargu przeprowadzonego przez spotdzielnie
zgodnie z postanowieniami statutu”. W niektorych przypadkach jednak, jak wskazano,
przetargu si¢ nie organizuje. Dotyczy to m.in. sytuacji, kiedy po wygasnigciu prawa do lokalu
dotychczasowego cztonka (na skutek $mierci, rozwodu, po ktorym malzonkowie nie
uzgodnili, ktore z nich przejmuje prawo), prawo do lokalu nabywajg dzieci i1 inne osoby

bliskie, czasem takze malzonek.

»[U]stawa (...) w zaden sposob nie okresla zasad rozliczen z osobg uprawniong z tytutu
wktadu mieszkaniowego w sytuacji, gdy lokal mieszkalny nie zostal zbyty w drodze
przetargu, lecz zostatl przyznany osobom wskazanym w art. 15 ust. 112 u.s.m. (...). Ustawa
nie okresla réwniez zasad ustalania wysokosci §wiadczenia pieni¢znego wnoszonego przez te
ostatnie osoby do spoldzielni mieszkaniowej tytutem wktadu mieszkaniowego lub warto$ci
rynkowej lokalu. Tym samym osoby uprawnione z tytulu wniesionego wktadu
mieszkaniowego nie majg w ustawie zagwarantowanego ani prawa do otrzymania wartosci
rynkowej lokalu, gdyz (...) do tej sytuacji nie odnosi si¢ procedura przetargowa, ani prawa do
otrzymania wkladu mieszkaniowego zwaloryzowanego wedtug wartosci rynkowej lokalu, tak
jak to miato miejsce w stanie prawnym obowigzujagcym do 30 lipca 2007 r. Innymi stowy,
ustawa w zaden sposob nie reguluje zasad rozliczania si¢ spéldzielni mieszkaniowej w tej

wlasnie sytuacji z osobg uprawniong z tytutu wniesionego wczesniej lub odziedziczonego



wktadu mieszkaniowego. (...) [B]rak regulacji ustawowej w tym zakresie pozwala na
sformutowanie wniosku, ze jest to materia przekazana do unormowania w statucie spotdzielni
mieszkaniowej”. ,,W ten sposob spoldzielnia mieszkaniowa uzyskuje nieograniczong
swobode regulacyjng, ustawodawca nie formutuje bowiem zadnych wskazéwek co do tresci
przekazanej do uregulowania materii. Ponadto kwestionowana regulacja rozcigga moc
wigzgcg statutu spotdzielni na osoby, ktore nie sg jej cztonkami, tj. albo bylych cztonkow,

ktorych spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu (...) wygasto, albo ich spadkobiercow”.

,Prawo do wkladu mieszkaniowego jest innym prawem majatkowym w rozumieniu art.
64 ust. 1 Konstytucji, ktore - zgodnie z art. 31 ust. 3 Konstytucji - moze by¢ ograniczane
jedynie w drodze ustawy. Prawo to zostato przyznane i co do istoty uksztalttowane w ustawie,
stad tez w ustawie nalezy uksztattowa¢ mechanizmy gwarantujace jego ochrong. Odestanie
do uregulowania w statucie spdtdzielni mieszkaniowej zasad rozliczen z tytulu zwrotu
wktadu mieszkaniowego, bedacego ekwiwalentem spotdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu, w sytuacjach, gdy sam lokal mieszkalny nie podlega zbyciu w drodze przetargu, tego

rodzaju ochrony nie gwarantuje”.

Zdaniem TK ,,[n]iedopuszczalne jest regulowanie tej materii co do istoty w statucie
spotdzielni mieszkaniowej, ktéry nie ma charakteru aktu prawa powszechnie
obowiazujacego, a co wigcej nawet nie jest aktem normatywnym. Wybrana przez

ustawodawce technika legislacyjna okazata si¢ zatem nieprawidtowa”.

W  praktyce ,rozwigzania przyjete w statutach poszczegolnych spoédidzielni
mieszkaniowych bardzo si¢ r6znig migdzy soba, a ponadto czgsto sg niekorzystne dla osoby
uprawnionej do otrzymania rownowartosci wkladu lub zobowigzanej do uiszczenia takiej
kwoty w zwigzku z ustanowieniem na jej rzecz spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
(...) [P]Jowszechng praktyka stosowang przez spdldzielnie mieszkaniowe jest automatyczne
przyjmowanie w drodze analogii z art. 11 ust. 21 u.s.m. rozwigzania, zgodnie z ktéorym
warto$¢ zwracanego osobie uprawnionej wktadu mieszkaniowego ustala si¢ wedlug wartosci
rynkowej lokalu. Identycznie ustala si¢ warto§¢ wktadu, ktéry ma obowigzek wnie$¢ osoba
bliska lub matzonek zmartego wspdtuprawnionego do spotdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu korzystajaca z uprawnien przyznanych jej przez art. 14 i art. 15 u.s.m. Taka praktyka -
zdaniem wnioskodawcy - jest razaco krzywdzaca dla beneficjentow uprawnien okreslonych

w tych przepisach”.



Ponadto TK =zauwazyt, ze ,rozliczen z tytulu zwrotu wniesionego wkiadu
mieszkaniowego w sytuacji, gdy lokal mieszkalny nie podlega zbyciu w drodze przetargu,
spotdzielnia dokonuje z reguly z cztonkami rodziny osoby, ktéra nabyla spoidzielcze
lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego w wyniku zrealizowania roszczen, o ktéorych mowa
w art. 15 ust. 1 1 2 u.s.m. Uprawnionymi do uzyskania zwrotu wniesionego wktadu
mieszkaniowego sg bowiem osoba, ktorej spotdzielcze lokatorskie prawo do tego lokalu
wygasto lub jej spadkobiercy, ktérymi w wypadku dziedziczenia ustawowego sa cztonkowie
jej najblizszej rodziny. Z kolei uprawnionymi do skorzystania z roszczen, o ktorych mowa
wart. 15 ust. 112 u.s.m. s3 malzonek osoby, ktorej spotdzielcze lokatorskie prawo do tego
lokalu wygasto, jej dzieci oraz inne osoby bliskie. Z uwagi na t¢ specyficzng sytuacj¢ prawng
polegajaca na dokonywaniu przez spoldzielni¢ mieszkaniowa rozliczen z tytutu wniesionego
wktadu mieszkaniowego w kregu osob nalezacych do jednej rodziny konieczne jest takie
uksztattowanie zasad tych rozliczen, by uwzglednialy one nie tylko interes spotdzielni
mieszkaniowej 1 jej czlonkéw, lecz takze interesy czlonkow rodziny osoby, ktorej
spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu wygasto oraz jej samej. Tymczasem, jak podnosit
przedstawiciel wnioskodawcy (...), wiele o0s6b uprawnionych nie korzysta z roszczen,
o ktérych mowa w art. 15 ust. 1 1 2 u.s.m. z obawy przed koniecznoscig dokonania za
posrednictwem spoldzielni mieszkaniowej rozliczen ze spadkobiercami osoby, ktorej
spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu wygasto. Dotyczy to zwlaszcza osob, ktore
mieszkaly w tym lokalu z osoba, ktorej spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu
mieszkalnego wygaslto i ktore, nie majac srodkéw finansowych na dokonanie rozliczen ze
spadkobiercami, mieszkaja w tym lokalu nadal, cho¢ ze §wiadomoscig, ze ich sytuacja
prawna nie zostala uregulowana. Przepisy ustawowe dotyczace rozliczen z tytutu zwrotu

wktadu mieszkaniowego powinny sytuacje tychze osob uwzgledniac”.

2.4. TK zauwazyl, ze ,[w] nastgpstwie niniejszego wyroku zachodzi konieczno$¢
uregulowania w ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych zasad rozliczenia z tytutu zwrotu
wktadu mieszkaniowego w sytuacjach, gdy sam lokal mieszkalny nie podlega zbyciu
w drodze przetargu. Ustawodawca powinien okresli¢ zarowno zasady rozliczenia z osobg
uprawniong z tytulu zwrotu wniesionego wkltadu mieszkaniowego, w tym rowniez zasady
waloryzacji tego wkladu, jak 1 zasady okres$lania wysokosci wkladu mieszkaniowego
wnoszonego przez osobe nabywajaca spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu w wyniku
zrealizowania roszczen, o ktorych mowa w art. 15 ust. 1 1 2 u.s.m. Regulujac powyzsze

zasady rozliczen z tytulu zwrotu wktadu mieszkaniowego, ustawodawca powinien wywazy¢



interesy spotdzielni i jej cztonkdéw oraz interesy rodziny, w ramach ktorej spotdzielcze
lokatorskie prawo do lokalu jest przekazywane w drodze realizacji wspomnianych wyzej
roszczen (...). Wskazanym wydaje si¢ wykorzystanie w powyzszych pracach legislacyjnych
zgromadzonych przez wnioskodawce informacji zwigzanych z dotychczasowa praktyka

stosowania zaskarzonego przepisu’.

3. Réznice miedzy dotychczasowym a projektowanym stanem prawnym

3.1. W Sejmie znajduje si¢ kilka projektow ustaw dotyczacych spéidzielni
mieszkaniowych. Obejmuja one rowniez zakwestionowang regulacje. W poselskim projekcie
o dziatalnosci spotdzielni mieszkaniowych (druk nr 864), w art. 26 w § 6 przewiduje si¢, ze
,»SpoOldzielnia wyptaca osobom uprawnionym z tytulu wygastego prawa wktad mieszkaniowy
albo jego cze$¢ zwaloryzowane wedlug wartosci rynkowej lokalu okreslonej na dzien
wygasnigcia tego prawa”. Od czerwca 2013 r. projekt jest na etapie pracy w komisjach po
pierwszym czytaniu. Na podobnym etapie sa dwa wykonujace wyroki TK senackie projekty
nowelizujagce ustawg¢ o spoldzielniach mieszkaniowych. Z kolei projekt ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych (druk 819) w ogdle nie reguluje omawianego problemu.
Przepis art. 17 ust. 5 przewiduje, ze ,,[w] wypadku wygasniecia spotdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego spotdzielnia wyptaca osobie uprawnionej wartos¢ rynkowa
tego lokalu. Przyslugujaca osobie uprawnionej warto$¢ rynkowa jest rowna kwocie, jaka
spotdzielnia uzyska od osoby obejmujacej lokal w wyniku przetargu przeprowadzonego przez
spotdzielni¢ zgodnie z postanowieniami statutu”. Nie wiadomo jednak jaka wysoko$¢ ma ten

wktad, gdy lokal zostat przeniesiony na inng osob¢ w trybie nieprzetargowym.

3.2. Zakwestionowana regulacja obejmuje dwa problemy. Pierwszy, ktorym TK zajal si¢
przede wszystkim, to poziom regulacji - statut spotdzielni czy ustawa. Mozna go rozwigzac
na dwa sposoby: albo przywroci¢ dotychczasowe przepisy ustawy, albo wprowadzi¢ przepis
przewidujacy, ze zwrotu wartosci lokalu dokonuje si¢ wedlug zasad okreslonych w statucie
spotdzielni obowigzujagcym w chwili, gdy dotychczasowy uprawniony do lokalu byl jeszcze
cztonkiem (albo wstepowat do) spotdzielni. Ta ostatnia propozycja ,,uniewazni” zarzut, iz

pierwotny uprawniony nie ma wptywu na okreslenie zasad rozliczen.

Drugi problem dotyczy tresci regulacji. Cho¢ TK nie orzekat o niekonstytucyjnos$ci
takiej czy innej wysoko$ci wktadu wnoszonego przez osoby bliskie uprawnione do przejecia

lokalu, ani takiej czy innej wysokosci warto$ci rynkowej lokalu wyptacanej osobom



uprawnionym do jej dziedziczenia, wskazal, ze ustawa powinna okresli¢ te kwoty, albo
sposob ich ustalania uwzgledniajac interesy zaréwno 1) spoidzielni i1 jej czilonkow,
2) dotychczasowego cztonka lub spadkobiercow dziedziczacych warto$¢ lokalu, jak i 3) osob
uprawnionych do lokalu, a zarazem zobowigzanych do wplacenia wkiadu. Interesy tych
trzech stron sg rozne. Przede wszystkim spadkobiercy (np. czlonkowie rodziny, dzieci,
matzonek) chcg otrzymac¢ satysfakcjonujaca kwote bedacg ekwiwalentem wktadu
wniesionego np. przez zmartego cztonka rodziny. Osoba uprawniona do lokalu, na ogét tez
cztonek rodziny, chciataby przeja¢ lokal wnoszac jak najmniejszy wkilad mieszkaniowy.
Godzac oba interesy nalezaloby rdznice przerzuci¢ na spoldzielnie, a w praktyce na cztonkow
spotdzielni. Wykonanie wyroku - w tym zakresie - w taki sposédb, niostoby ryzyko naruszenia

Konstytucji po raz kolejny.

Nalezy zwrdci¢ uwagg, iz nikt nie kwestionuje prawa wilasciciela (spadkodawcy) do
rozporzadzania swym majatkiem na wypadek $§mierci. Moze on - nie podejmujac zadnych
krokéw - pozostawi¢ majatek (w tym dom, mieszkanie) spadkobiercom, ktorzy dziedziczg ow
majatek przy takiej wartosci, jakag on ma w chwili przejecia spadku. Nie moga domagaé si¢

od kogokolwiek doptaty do zbyt niskiej - ich zdaniem - warto$ci przejmowanego majatku.

Podobnie osoba, ktora mieszkata razem ze spadkodawca, lub ktorej spadkodawca
wynajmowal dom czy mieszkanie nie moze domaga¢ si¢ sprzedazy tej nieruchomosci od
spadkobiercow, na jakich§ preferencyjnych zasadach. Od nikogo tez (np. od sgsiadéw) nie
moze domaga¢ si¢ doptaty do réznicy migdzy ceng, jaka jest w stanie za to mieszkanie

zaptaci¢, a cena, ktora zadaja spadkobiercy.

Fakt iZ mamy do czynienia z lokatorskim mieszkaniem spoétdzielczym nie powinien
zmienia¢ powyzszych regut dotyczacych prawa wiasnosci, ktorego spotdzielcze prawo do
lokalu jest formg. Zarowno wtasno$¢ spadkobiercow, jak 1 osoby bliskiej uprawnionej do
lokalu, a takze innych cztonkéw spotdzielni podlega konstytucyjnej ochronie. Nie jest
mozliwe skonstruowanie uniwersalnej zasady, ktora pogodzilaby interesy trzech stron.
W warunkach panstwa socjalistycznego, kiedy dotowato ono spéidzielnie, uprawnione byto
w konsekwencji do wskazywania beneficjentow tych dotacji. Obecnie, gdy spoétdzielnie
ilokale spotdzielcze powstaja 1 sa utrzymywane dzigki wkiadom czlonkéw, brak
uzasadnienia by ustawodawca dokonywat realokacji tych wkiadow czy ich warto$ci migdzy

ré6znymi podmiotami.
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Cho¢ co prawda w uzasadnieniu do wyroku TK, pojawiaja si¢ watki dotyczace
sprawiedliwosci spotecznej oraz ochrony rodziny, to omawiany przepis nie zostal uznany za
niezgodny z tymi zasadami, przez to, ze umozliwia (taka jest praktyka spotdzielni) okreslanie
wysoko$ci wkiadu oraz jego ekwiwalentu na poziomie rynkowym. Zatem proponowane
wykonanie wyroku w tym zakresie polega na umozliwieniu uprawnionemu do dziedziczenia
wktadu spadkobiercy, osiggnigcia takiej jego wartosci, ktéra odpowiada rynkowej wartosci
prawa (lokalu), ktorego jest ekwiwalentem. Zarazem umozliwia zainteresowanemu prawem
do lokalu uzyskanie go po stosownej cenie (nie wyzszej i nie nizszej). Powszechnie
stosowanym mechanizmem uzgadniania ceny w takich sytuacjach jest wolny rynek, ktory

zgodnie z art. 20 Konstytucji jest podstawg ustroju gospodarczego Rzeczypospolite;j.

Nalezy tez zwréci¢é uwage, ze ustawa nie przesadza tego, ze prawo do lokalu musi
dotyczy¢ tego lokalu, ktory zostat zwolniony przez osobg, po ktérej uprawniony ,,przejmuje”
to prawo. Zatem osobie uprawnionej nalezatoby przede wszystkim umozliwi¢ przejecie
takiego lokalu, co do ktérego bytaby sktonna zaptlaci¢ wktad. Niewtasciwym rozwigzaniem
byloby przyznawanie jej wigkszego, drozszego lokalu i przenoszenie czgsci kosztow za
wysokiego na jej mozliwosci wkladu na spadkobiercow lub innych czitonkéw spotdzielni.
Jesli zatem osoba, ktora przejela po dotychczasowym cztonku prawo do lokalu nie jest
w stanie wptaci¢ jego rynkowej wartosci, powinna wnosi¢ o przydzielenie jej w ramach tego
prawa do lokalu - lokalu mniejszego, tanszego, ktorego rynkowa wartos¢ bytaby w stanie

zaplacic.

4. Skutki projektowanej ustawy

Ustawa przywraca stan prawny obowigzujacy przed wejSciem w  zycie
zakwestionowanej nowelizacji. Od dnia wejScia w zycie proponowanej ustawy cztonkowie
1 spadkobiercy beda mogli liczy¢ na uzyskanie zwrotu wkladu z tytulu spotdzielczego
lokatorskiego prawa, w jego rynkowej wartosci. Rynkowa warto$¢ (nie nizsza i nie wyzsza)

bedzie placita tez osoba przejmujgca prawa do lokalu.

Ustawa nie wptynie na sektor finanséw publicznych.

5. Oswiadczenie o zgodnosci z prawem Unii Europejskiej

Przedmiot projektu nie jest objety prawem Unii Europejskie;.



