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Na podstawie art. 76 ust. 1 Regulaminu Senatu Komisja Ustawodawcza wnosi 0 podjecie

postepowania w sprawie inicjatywy ustawodawczej dotyczacej projektu ustawy
0 zmianie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych.
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upowazniona jest senator Lidia Staron.

W zalaczeniu przekazuje projekt ustawy wraz z uzasadnieniem.
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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 r. poz. 1222 oraz z 2015 r. poz. 201) w art. 48:

1)

2)

ust. 1 otrzymuje brzmienie:

,1. Na pisemne zadanie najemcy spoldzielczego lokalu mieszkalnego, ktory przed
przejeciem przez spoOldzielni¢ mieszkaniowa byl mieszkaniem przedsigbiorstwa
panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub panstwowej jednostki organizacyjne;j,
spotdzielnia jest obowigzana zawrze¢ z nim umow¢ przeniesienia wihasnosci lokalu,
po dokonaniu przez niego:

1) splaty zadluzenia z tytutu §wiadczen wynikajacych z umowy najmu lokalu;
2) wplaty wktadu budowlanego okreslonego przez zarzad spotdzielni w wysokos$ci
proporcjonalnej do powierzchni uzytkowej zajmowanego mieszkania:

a) wynikajacej ze zwaloryzowanej ceny nabycia budynku, w ktorym znajduje si¢

lokal, jezeli spotdzielnia nabyta budynek odptatnie,

b) wynikajacej z kosztow dokonanych przez spoldzielnie¢ naktadow
przeznaczonych na utrzymanie budynku w zakresie, w jakim koszty te nie
zostaly uwzglednione w §wiadczeniach wynikajacych z umowy najmu, oraz
wynikajacej z poniesionych przez spoldzielni¢ kosztow w postepowaniu
wieczystoksieggowym 1 kosztow wynagrodzenia notariusza zwigzanych
z zawarciem umowy nabycia budynku, jezeli spdtdzielnia nabyla budynek
nieodptatnie.”;

po ust. 1 dodaje si¢ ust. 1' i 1> w brzmieniu:

1. Wysokos$¢ ustalonego przez spotdzielnie wktadu budowlanego wnoszonego
przez najemce, o ktorym mowa w ust. 1, nie moze przekracza¢ 5% aktualnej wartosci
rynkowej prawa odrebnej wilasnosci lokalu zajmowanego przez tego najemce, jezeli
spotdzielnia nabyta budynek nieodptatnie.

1. Przez najemce spotdzielczego lokalu mieszkalnego, o ktorym mowa w ust. 1,

rozumie si¢ osobe, ktora byla najemca tego lokalu w czasie kiedy byl on wihasnoscia



przedsigbiorstwa panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub panstwowej jednostki

organizacyjnej.”.

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



UZASADNIENIE

1. Cel projektowanej ustawy

Projektowana ustawa ma na celu uregulowanie kwestii nabycia przez najemce wlasnosci
lokalu mieszkalnego, ktory przed przejeciem przez spédldzielnie mieszkaniowa nalezal do
zasobow mieszkaniowych przedsigbiorstwa panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub
panstwowej jednostki organizacyjnej, czyli tzw. mieszkania zaktadowego. Jakkolwiek bowiem
uprawnienia najemcow takich lokali sg obje¢te postanowieniami zawartymi w art. 48 ustawy
z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoétdzielniach mieszkaniowych (dalej jako u.s.m.), to na skutek
dwoéch wypowiedzi Trybunatu Konstytucyjnego moc obowigzujacg utracity normy prawne,
ktore dotyczyty mozliwosci przeksztalcenia prawa najmu w prawo wlasnosci w przypadku,
gdy spotdzielnia nabyla mieszkania zakltadowe nieodptatnie. Tym samym powstata luka

prawna, ktora stanowi przeszkode dla uwtaszczenia niektoérych najemcow.

2. Roznice miedzy dotychczasowym a projektowanym stanem prawnym z uwzglednieniem

orzecznictwa Trybunalu Konstytucyjnego

2.1. Zgodnie z art. 48 ust. 1 u.s.m., na pisemne zadanie najemcy spotdzielczego lokalu
mieszkalnego, ktory przed przejeciem przez spotdzielni¢ mieszkaniowa byl mieszkaniem
przedsigbiorstwa panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub panstwowej jednostki
organizacyjnej, spoldzielnia jest obowigzana zawrze¢ z nim umowe¢ przeniesienia wlasnosci
lokalu, po dokonaniu przez niego: 1) sptaty zadluzenia z tytulu §wiadczen wynikajacych
z umowy najmu lokalu; 2) wptaty wkladu budowlanego okreslonego przez zarzad spotdzielni
w wysokosci proporcjonalnej do powierzchni uzytkowej zajmowanego mieszkania wynikajacej
ze zwaloryzowanej ceny nabycia budynku, jezeli spotdzielnia nabyla budynek odptatnie.
Zadanie, o ktérym mowa w przytoczonym art. 48 ust. 1, przyshuguje rowniez osobie bliskiej
w stosunku do najemcy (art. 48 ust. 2 u.s.m.). Art. 48 u.s.m. reguluje takze sposob rozliczenia
kaucji mieszkaniowej 1 jej waloryzacje (ust. 4 1 5) oraz zagadnienie wynagrodzenia naleznego
notariuszowi z tytutlu sporzadzenia aktu notarialnego obejmujacego umowe przeniesienia
wlasnosci lokalu (ust. 7). Ponadto ust. 6 przesadza, ze zarowno koszty notarialne, jak i koszty

sadowe zwigzane z postegpowaniem wieczystoksiegowym, obcigzaja najemce.



2.2. Trybunal Konstytucyjny dwukrotnie zajmowat si¢ opisanym mechanizmem i w obu
przypadkach orzekt o niekonstytucyjnosci rozwigzan, ktore — jak wskazal — w niedostatecznym
stopniu chronity prawo wlasnosci przyshugujace spotdzielniom mieszkaniowym. W wyroku
z dnia 15 lipca 2009 r. (sygn. akt K 64/07) Trybunat stwierdzit, Ze art. 48 ust. 3 u.s.m. narusza
gwarancje wywodzong z art. 64 ust. 1 Konstytucji, gdyz przyznaje spétdzielni mieszkaniowej,
ktora nabyla mieszkania zakltadowe nieodptatnie, wytacznie prawo domagania si¢ zwrotu
naktadéw koniecznych przeznaczonych na utrzymanie budynku, w ktéorym znajduje si¢ dany
lokal. Zdaniem Trybunatu Konstytucyjnego, obowiazki finansowe natozone zakwestionowanym
przepisem na najemcow nie rekompensowatly spotdzielniom mieszkaniowym w dostatecznym
stopniu faktu wyzbycia si¢ wlasnosci na rzecz najemcow (obowigzek splaty zadluzenia
z tytutlu $wiadczen wynikajacych z umowy najmu lokalu stosownie do art. 48 ust. 1 pkt 1
u.s.m. nie zmienia tej oceny, jako ze jest to powinno$¢ kazdego najemcy majaca swe zrodto
w taczacym strony stosunku obligacyjnym). Jak zaakcentowat w tym kontekscie Trybunal,
okoliczno$¢, ze spotdzielniom przekazano budynki zaktadowe nieodptatnie nie usprawiedliwia

pozniejszej ingerencji w ich wlasnos¢.

Przedstawione rozstrzygnigcie wyeliminowato z systemu prawa norm¢ dekodowang
z art. 48 ust. 3 u.s.m. (wyrok zostat opublikowany w Dz. U. z dnia 27 lipca 2009 r.). Wobec
tego jedynym obowigzkiem cigzacym na najemcach, ktorzy chcieli dokonaé przeksztatcenia
najmu we wtasnos¢, byt ten przewidziany w art. 48 ust. 1 u.s.m. Oznaczato to, ze spotdzielnie
mieszkaniowe, ktorym budynki zaktadowe przekazano nieodptatnie, mogty si¢ domaga¢ od
najemcow wystepujacych z zadaniem przeniesienia na nich prawa wlasnosci zajmowanego
lokalu li tylko sptaty zaleglosci z tytutu czynszu. Ta de facto wtorna niekonstytucyjnose
zostala negatywnie oceniona przez sad konstytucyjny w orzeczeniu z dnia 14 lutego 2012 r.
(sygn. akt P 17/10). Trybunat podniost tam, Zze regulacja z art. 48 ust. 1 w zakresie, w jakim
dotyczy mieszkan zaktadowych przejetych przez spoldzielnie nieodptatnie, nie znajduje
racjonalnego ani obiektywnego uzasadnienia. ,,Jej ksztalt jest wynikiem «sumy przypadkdéwn,
zwigzanych migdzy innymi z brakiem interwencji ustawodawcy po wydaniu przez Trybunat
wyroku o sygn. akt K 64/07 oraz przyjeta w orzecznictwie sgdowym wyktadnig art. 48 ust. 1
u.s.m. Najemca nabywa bowiem prawo wlasnosci nieodptatnie przejetego lokalu co do
zasady pod tytulem darmym, bez spetienia jakiegokolwiek §wiadczenia na rzecz spotdzielni
mieszkaniowej.” Z tego powodu Trybunat Konstytucyjny ostatecznie podzielit zarzut, iz
zaskarzone unormowanie nie daje si¢ pogodzi¢ z konstytucyjnie gwarantowang ochrong

wlasnosci.



2.3. Orzeczeniu wydanemu w sprawie P 17/10 towarzyszyto postanowienie sygnalizacyjne
(sygn. akt S 1/12), w ktorym Trybunal zwrocit uwage na konieczno$¢ zainicjowania prac
legislacyjnych zmierzajacych do odpowiedniego uregulowania kwestii uprawnien przystugujacych
najemcom dawnych mieszkan zakladowych. Wedlug Trybunatu Konstytucyjnego, jest to
obszar, ktory wymaga pilnej interwencji ustawodawcy. Nalezy przy tym pamictac, ze wtasnos¢
1 inne prawa majatkowe spotdzielni mogg by¢ ograniczane, jezeli spelnione sg warunki
okreslone w art. 64 ust. 3 oraz art. 31 ust. 3 Konstytucji. W szczeg6lnosci proporcjonalnos¢
ograniczenia prawa witasno$ci moze zaleze¢ od przyjetych przestanek dochodzenia przez
uprawniony podmiot przyznanego mu roszczenia. Niemniej — co Trybunat dobitnie podkreslit
— nie wyklucza to okreslenia preferencyjnych warunkow finansowych nabywania wtasnosci
lokali przez najemcoéw dawnych mieszkan zakladowych przejetych przez spoétdzielnie
mieszkaniowe. ,,[Z]akres §wiadczen finansowych, od ktorych spetnienia uzaleznione moze
by¢ uzyskanie przez najemc¢ wilasno$ci zajmowanego lokalu spodidzielczego, nie moze
abstrahowa¢ — po pierwsze — od statusu prawnego najemcy — oraz po drugie — od sposobu
nabycia lokalu przez spotdzielni¢ mieszkaniowg (...) Sposéb nabycia lokalu przez spoétdzielnie
jest istotny z uwagi na to, ze spétdzielnie mieszkaniowe nie moga bezpodstawnie odnosic¢
korzys$ci finansowych kosztem oséb, dla ktorych ochrony uzyskaty okreslone zasoby
mieszkaniowe w szczeg6lnej procedurze, nieodptatnie. Albowiem co do zasady spoétdzielnie
mieszkaniowe s3 organizacjami prowadzacymi dziatalno$¢ gospodarcza o charakterze
bezwynikowym. Zarazem nie mozna zapominac, ze dla zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
najemcow dawnych mieszkan zaktadowych, spotdzielnie ponosily okreslone naktady, ktore

powinny zosta¢ im w racjonalnym zakresie zrekompensowane.”

Powyzsze sugestie znalazly si¢ réwniez w uzasadnieniu wyroku z dnia 19 czerwca 2012 r.
(sygn. akt P 27/10), gdzie Trybunat Konstytucyjny przypomnial m.in., Ze najemcy mieszkan
zaktadowych w wielu przypadkach przyczyniali si¢ swoim wktadem finansowym 1 praca
osobistag do wybudowania lokali zaktadowych. To w istocie pozwala na preferencyjne ich

potraktowane.

2.4. Poniewaz nabywanie zakltadowych lokali mieszkalnych wraz z najemcami przez
rézne podmioty stanowi do dzi$§ palacy problem spoteczny, a zarazem ustawodawca nie
uczynit jak dotad zado$¢ postanowieniu sygnalizacyjnemu z dnia 14 lutego 2012 r., proponuje
si¢ wypelnienie wspomnianej juz luki prawnej przez wprowadzenie zasady, Ze najemca

mieszkania zakladowego moze sta¢ si¢ jego wiascicielem, pod warunkiem, ze ureguluje



ewentualne zadluzenie w platnosciach zwigzanych ze stosunkiem najmu oraz wptaci wkiad
budowlany ustalony przez zarzad spétdzielni mieszkaniowej. W mysl projektowanego ust. 1
(art. 1 pkt 1), wysoko$¢ wkladu w konkretnym przypadku miataby uwzglednia¢ powierzchni¢
uzytkowa zajmowanego przez najemce lokalu mieszkalnego i pozostawa¢ w odpowiedniej
proporcji do: zwaloryzowanej ceny nabycia budynku, jezeli spotdzielnia nabyta budynek
odptatnie (lit. a), badz tez kosztéw dokonanych przez spoéidzielni¢ naktadéw na utrzymanie
budynku oraz kosztow poniesionych przez spétdzielni¢ w zwigzku z nabyciem tego budynku,
jezeli mieszkania zakladowe zostaty przeje¢te nieodptatnie (lit. b). W tym drugim przypadku
spotdzielnia nie mogtaby jednak zada¢ od najemcy wiecej niz rownowartos¢ kosztow, ktore
nie znalazly pokrycia w §wiadczeniach juz przez najemce uiszczonych. To zastrzezenie jest
zwigzane z tym, ze najemcy mieszkan zakladowych ponosili niejednokrotnie wyzsze oplaty
na rzecz spotdzielni niz osoby uprawnione z tytutu spotdzielczych praw do lokali, przy czym
czg$¢ tych optat przeznaczona byta wlasnie na utrzymanie budynkow, w ktorych znajdowaty
si¢ ich lokale. Uwzglednienie tej okolicznosci jest wigc uzasadnione zasadg sprawiedliwosci

spotecznej, o ktorej mowa w art. 2 Konstytucji.

Dodatkowym ograniczeniem roszczen przyshugujacych spotdzielniom mieszkaniowym,
ktore nieodplatnie przejely mieszkania zaktadowe, bylby prog 5% aktualnej wartosci rynkowej
prawa odrebnej wiasno$ci lokalu zajmowanego przez najemce¢ (por. art. 1 pkt 2, ust. 1.
Najemcy mieszkan zaktadowych na og6t nie s3 osobami zamoznymi i juz nawet tak niski
poziom zobowigzan moze dla wielu by¢ powaznym cigzarem finansowym. Z drugiej strony,
uzyskiwanie przez spotdzielnie mieszkaniowe znaczacych korzysci z tytulu przenoszenia na
najemcOw wlasno$ci mieszkan zakladowych przejetych pod tytutem darmym byloby nie do
pogodzenia zarowno z celem, ktory przyswiecal przekazywaniu tych lokali spotdzielniom, jak
1 ze wzmiankowanym w orzeczeniach Trybunalu bezwynikowym profilem dziatalno$ci

spotdzielni.

Ostatnig kwestig uregulowana w projekcie jest krag osob uprawnionych do wystapienia
z zadaniem przeniesienia wilasnosci. W motywach wyroku i uzasadnieniu postanowienia
sygnalizacyjnego z dnia 14 lutego 2012 r. Trybunat Konstytucyjny zaznaczyt, ze ,,z uwagi na
wydtuzajacy si¢ proces przejmowania lokali zaktadowych, rézny status majg ich najemcy.
Moga by¢ to nie tylko najemcy, ktérzy mieszkanie zakladowe zajmowali juz w chwili jego
przejecia przez spotdzielnie mieszkaniowa (lub osoby im bliskie), ale takze osoby, ktore

w stosunek najmu lokalu wstapity dopiero po jego przejeciu.” W opinii Trybunatu, geneza



procesu przekazywania mieszkan zaktadowych spotdzielniom uzasadnia teze¢, ze szczegdlne
preferencje finansowe w nabywaniu wtasno$ci zajmowanych lokali powinny zosta¢ przyznane
jedynie tej pierwszej grupie najemcéw, tj. tym, ktdrzy ,,z mocy prawa wstapili w stosunek
najmu ze spotdzielnia, niezaleznie od swojej woli, w chwili przejecia lokalu zakladowego.”

Takie postanowienie zawiera w istocie projektowany ust. 17 (art. 1 pkt 2).

Ze wzgledu na pilny charakter projektowanych rozwigzan, w art. 2 zaproponowano

standardowg vacatio legis.

3. Oswiadczenie o zgodnosci z prawem Unii Europejskiej

Przedmiot projektowanej ustawy nie jest objety prawem Unii Europejskiej.



Nazwa projektu:
Projekt ustawy o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych

Data sporzadzenia:
22 marca 2017 r.
Przedstawiciel wnioskodawcy: Zrédlo: inicjatywa komisji senackiej
Senator Lidia Staron

Osoby odpowiedzialne za projekt w Biurze Legislacyjnym: Nr druku: 450
Katarzyna Konieczko, ekspert ds. legislacji, tel. 22 694 9557
Mirostaw Reszczynski, legislator, tel. 22 694 9192
Katarzyna Majewska, ekspert ds. OSR, tel. 22 694 9259
Marian Fatek, ekspert ds. OSR, tel. 22 694 9097

1. Jaki problem jest rozwiazywany?

W wyniku orzeczen Trybunatu Konstytucyjnego utracity moc przepisy art. 48 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych,
na podstawie ktorych mozliwe byto na zadanie najemcoé6w tzw. mieszkan zaktadowych, przejetych nieodptatnie przez
spotdzielnie mieszkaniowe, dokonanie przeniesienia wiasno$ci zajmowanych przez nich lokali. Tym samym powstata
luka prawna w powyzszym zakresie, a wymieniona grupa najemcow stracita mozliwo$¢ uzyskania prawa wilasnosci
zajmowanego lokalu.

2. Rekomendowane rozwigzanie, w tym planowane narzedzia interwencji, i oczekiwany efekt.

Projektowane rozwigzanie polega na umozliwieniu najemcom tzw. mieszkan zaktadowych, przejetych nieodptatnie przez
spotdzielnie mieszkaniowe, uzyskania prawa wtasnosci do zajmowanego lokalu po dokonaniu:

1) splaty zadtuzenia z tytutu §wiadczen wynikajacych z umowy najmu lokalu;
2) wptlaty wktadu budowlanego w wysokos$ci wynikajacej z:

a. kosztow poniesionych przez spotdzielni¢ na utrzymanie budynku w zakresie, w jakim koszty te nie zostaty
uwzglednione w §wiadczeniach wynikajacych z umowy najmu, oraz

b. poniesionych przez spotdzielnie¢ kosztow w postgpowaniu wieczystoksiggowym i kosztow wynagrodzenia
notariusza zwigzanych z zawarciem umowy nabycia budynku, jezeli spotdzielnia nabyta budynek nieodptatnie.

Przy czym wysokos¢ ustalonego przez spotdzielnie wkladu budowlanego nie moze przekracza¢ 5% aktualnej wartosci
rynkowej prawa odrebnej wlasnosci lokalu zajmowanego przez najemce.

Efektem projektowanej regulacji bedzie uzupelnienie luki prawnej powstalej w wyniku wyrokow Trybunatu
Konstytucyjnego i umozliwienie okreslonej grupie najemcoéw mieszkan zaktadowych uzyskania prawa wlasnosci
zajmowanego lokalu.

3. Jak problem zostal rozwiazany w innych krajach, w szczegolnosci krajach cztonkowskich OECD/UE?

Ze wzgledu na specyfike zagadnienia dokonywanie poréwnan miedzynarodowych przyjetych rozwigzan nie jest konieczne.

4. Podmioty, na ktére oddzialuje projekt

Grupa Wielko$¢ Zrédto danych Oddzialywanie

Obliczenia wiasne
(na podstawie danych

Najemcy, ktorzy najmowali
mieszkania zakladowe

Co najmniej
4,7 tys. mieszkan

Mozliwo$¢ uzyskania prawa
wilasno$ci zajmowanego lokalu

w chwili ich nieodptatnego
przejecia przez spotdzielnie
mieszkaniows i nadal je

zajmuja tej kategorii
najemcy

zajmuja
Spotdzielnie Co najmniej 41
mieszkaniowe, ktore spoldzielni
przejety nieodplatnie

mieszkania zakladowe

otrzymanych z badania
ankietowego skierowanego do
spotdzielni mieszkaniowych za
posrednictwem zwigzkow
rewizyjnych).

po spetnieniu warunkéw
okreslonych w ustawie.

e Obowigzek przeniesienia
wiasnosci lokalu na
najemcow (pomniejszenie
majatku spotdzielni).

e Mozliwos$¢ uzyskania optaty

Za przeniesienie wlasno$ci
lokalu na rzecz najemcy.




5. Informacje na temat zakresu, czasu trwania i podsumowanie wynikow konsultacji

6. Wplyw na sektor finanséw publicznych

Dodatkowe informacije,
w tym wskazanie
zrédet danych i
przyjetych do obliczen
zatozen

Projektowana ustawa nie bedzie wptywata na wydatki sektora finanséw publicznych, za to moze
wigza¢ si¢ z hieznacznym wzrostem dochodow budzetu panstwa z tytutu podatku dochodowego.

Wnoszony przez najemcow wkiad budowlany bedzie stanowi¢ dodatkowy przychdod spoétdzielni
mieszkaniowych, od ktorego zgodnie z obowigzujacym prawem spotdzielnie maja obowiazek
odprowadza¢ podatek dochodowy od 0sob prawnych.

Przy zatozeniach (wynikajacych z analizy omowionej w pkt 7 OSR), ze:

¢ liczba najmowanych mieszkan podlegajacych przeksztalceniu wyniesie ok. 4,7 tys.,

e przecigtna warto$¢ mieszkania (o $redniej powierzchni 50 m?) wynosi okoto 1059 tys. zt,

e wysokos$¢ ustalonego przez spotdzielnie wktadu budowlanego maksymalnie wyniesie 5%
aktualnej warto$ci rynkowej prawa odrebnej wlasnosci lokalu,

e konieczno$¢ wniesienia wktadu budowlanego dotyczy¢ bedzie tylko 1% najemcow,

e $wiadczenia z tytulu umowy najmu byly regulowane przez najemcow na biezgco (brak
zadluzenia z tego tytutu),

e calo$¢ dodatkowych dochodow bedzie podlega¢ opodatkowaniu podatkiem dochodowym od
0s6b prawnych w wysokosci 19% (wolne od podatku sg tylko te dochody spoétdzielni, ktore
zostaly uzyskane z gospodarki zasobami mieszkaniowymi i przeznaczone na cele zwigzane
z utrzymaniem tych zasobdw; nie znajgc zachowan spotdzielni, zaktada si¢, ze dochody te nie
beda przeznaczone na utrzymanie zasobow mieszkaniowych i zwolnione z opodatkowania),

wzrost dochodow z tytulu podatku dochodowego od os6b prawnych mozna oszacowac

w wysokosci okoto 47 tys. zk. Przy czym nalezy przyjac¢, ze wptyw tych dodatkowych dochodow

do budzetu bedzie rozlozony w czasie.

7. Wplyw na konkurencyjnos¢ gospodarki i przedsiebiorczosé, w tym funkcjonowanie przedsiebiorcow oraz na
rodzing, obywateli i gospodarstwa domowe

Skutki
Czas w latach od wejécia w zycie zmian 0 | 1 | 2 | 3 | 5 [ 10 [ £gcznie(0-10)
W ujeciu duze przedsigbiorstwa Brak wptywu.
niepienigznym | sektor mikro-, matychi | Brak wptywu.
$rednich
przedsigbiorstw

rodzina, obywatele oraz
gospodarstwa domowe

Na podstawie dokonanych analiz mozna przypuszczaé, ze konieczno$¢ wniesienia
wkladu budowlanego bedzie dotyczyta okolo 1% najemcow mieszkan

Spotdzielnie
mieszkaniowe, ktore
przejety nicodptatnie
mieszkania zakladowe

zaktadowych. Maksymalna wysoko$¢ wkiadu budowlanego, ktéry nie moze
przekroczy¢ 5% wartosci rynkowej lokalu, bedzie ksztaltowaé sie na poziomie
okoto 5300 zl. W pozostatych przypadkach, zaktadajac, ze S$wiadczenia
wynikajace z umowy najmu lokalu sa regulowane przez najemcdéw na biezaco,
przejecie bedzie nastegpowalo nieodptatnie.

Dodatkowe informacje,
w tym wskazanie zrodet
danych i przyjetych do
obliczen zatozen

Ocena wptywu projektowanej regulacji na spotdzielnie mieszkaniowe i najemcow zajmujacych
lokale mieszkalne, ktore kiedy$ byty mieszkaniami zaktadowymi i zostaty wtaczone do zasobow
spotdzielni mieszkaniowych przeprowadzono w oparciu o dane uzyskane z badania ankietowego
dokonanego w I pot. 2016 r. wérod spotdzielni mieszkaniowych za posrednictwem organizacji
zrzeszajacych spotdzielnie mieszkaniowe, czyli Krajowej Rady Spoétdzielczej oraz Zwigzku
Rewizyjnego Spotdzielni Mieszkaniowych RP.

Na podstawie informacji pozyskanych z wypetnionych formularzy mozna dokona¢ nastepujacej
przyblizonej charakterystyki tych zasobow mieszkaniowych i potencjalnych skutkoéw jakie
przedmiotowa regulacja moze spowodowac, w szczegolnosci dla spotdzielni mieszkaniowych
1 najemcow, ktorzy na podstawie projektowanej ustawy beda mogli wystapi¢ o przeniesienie
prawa wilasnosci zajmowanego lokalu.

Stan iloSciowy zasobow:

Prezentowane w OSR dane nt. stanu iloSciowego zasobow pochodza z 41 ankiet wypetionych
przez spoldzielnie mieszkaniowe, przy okoto 3600 spoldzielni mieszkaniowych
funkcjonujacych w Polsce, w zwigzku z tym nalezy przyjaé zatozenie, ze skala problemu




dotyczy wiekszej liczby mieszkan niz prezentujg to niniejsze dane ankietowe.

Jednakze na podstawie ww. zrddla informacji mozna stwierdzi¢, ze Spotdzielnie, ktore udzielity
odpowiedzi na pytania zamieszone w ankiecie, w sumie przejety ok. 51,7 tysiecy mieszkan
zakladowych, przy czym ok. 26 tysiecy lokatorow tych mieszkan w momencie przejecia
uzyskato status spotdzielcow, natomiast 17,8 tysiecy status najemcow.

W badanym zbiorze duzy udzial stanowily mieszkania nalezace do dwoch spotdzielni —
w Migdzyzaktadowej Gérniczej Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Perspektywa” w Rudzie Slaskiej
oraz Gorniczej Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Luiza” w Zabrzu znajdowato si¢ tacznie ponad
10,9 tysiecy lokali mieszkalnych, ktore byly dawnymi mieszkaniami zaktadowymi.

Z otrzymanych informacji wynika rowniez, ze do chwili obecnej w rekach najemcow, ktorzy
byli najemcami mieszkan zaktadowych w czasie nieodptatnego przejecia tych lokali przez
spotdzielnie mieszkaniowe, pozostaje 4,7 tys. mieszkan (z czego potowa — 2,9 tys. w MGSM
,Perspektywa” oraz GSM ,,Luiza”), co stanowi okoto 9% nieodptatnie przejetych przez te
spotdzielnie mieszkan.

Charakterystyka przejetych zasobow:

1. Wycena przejmowanych mieszkan zakladowych. Z uzyskanych danych
ankietowych wynika, ze wigkszo$¢ mieszkan zaktadowych zostala przejeta w latach
1995-1997, po cenie za 1 m* stanowiacej ok. 56% 6wczesnej ceny 1 m? budowanego
mieszkania. W latach p6zniejszych, tj. po 1998 r. roznica migdzy ceng 1 m’ przejetego
mieszkania i ceng 1 m? budowanego mieszkania zaczela si¢ poglebiac.

Wykres nr 1: Wycena przejmowanych mieszkan zaktadowych.
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Zrodlo: Dane GUS i ankietowe, obliczenia wiasne.

2. Remonty i inwestycje. Z analizy otrzymanych danych ankietowych wynika, ze
spoldzielnie mieszkaniowe po przejeciu mieszkan zakladowych na swdj stan
ewidencyjny, dokonywaty na przestrzeni minionych lat niezbednych do utrzymania
zasoboOw w niepogorszonym stanie remontow, a takze ponosity naktady inwestycyjne
dzigki, ktorym standard w wielu z tych mieszkan zostal takze podniesiony.
Z pozyskanych informacji wynika, ze 28 spotdzielni (na 41 badane) ponosito naktady
kazdego roku, pozostate zas tylko w wybranych latach.

Z analizy zebranych informacji wynika, ze niektére spotdzielnie nie byly w stanie
precyzyjnie okresli¢ kwot dokonanych naktadow, gdyz nie w kazdym przypadku
mozliwe byto dokonanie rozréznienia remontu od modernizacji, a takze z powodu
niedostgpnosci dokumentacji pochodzacej z lat 90-tych. Na skutek tych trudnosci dane
prezentujace wysoko$¢ naktadow poniesionych przez spoétdzielnie mieszkaniowe
charakteryzuja si¢ duzym zroznicowaniem, gdyz mieszczg si¢ w przedziale od 0 do
1200 zm® Jednak na podstawie otrzymanych danych mozna stwierdzié, ze od dnia
przejecia zasobow Srednia wysokos$¢ poniesionych naktadéw waloryzowanych inflacja
dla wszystkich spotdzielni ksztaltowata si¢ na poziomie ok. 613 zi/m® po wylaczeniu
spotdzielni MGSM ,,Perspektywa” i GSM ,,Luiza”, wielko$¢ ta wynosita ok. 360 2H/m?

Obliczony przecietny naktad poniesiony przez spoldzielnie mieszkaniowe na remonty




przejetych mieszkan zaktadowych pozwala oszacowaé wysokos¢ przecietng naktadu
poniesionego przez spotdzielnie w zaleznosci od powierzchni lokalu. Przyjmujac jako
parametr okreslajacy przecietny poniesiony naktad na remonty w wysokosci 613 zt/m?,
w przypadku mieszkania o powierzchni 50 m? naktady te w badanym zbiorze wynosity
przecigtnie ok. 30,7 tys. zt, a po wylaczeniu spotdzielni MGSM ,,Perspektywa” i GSM
,Luiza” ok. 17,9 tys. zt.

W celu uzyskania pelniejszego obrazu odnos$nie do ksztattowania si¢ naktadow
poniesionych przez spotdzielnie na remonty mieszkan zaktadowych uwzgledniono
zroéznicowanie wysokosci tych nakladow 1 przedstawiono rozktad poniesionych
naktadéw na przykladzie mieszkania o powierzchni 50 m?

Z dokonanej analizy, ktorej rezultaty zostaly przedstawione na ponizszym wykresie,
wynika, ze w przeliczeniu na 1 mieszkanie 0 pow. 50 m* najczeéciej spotdzielnie
ponosity wydatki w wysokosci 50 000 zt (38% przypadkow). Wysoka czgstoscia
charakteryzowaly si¢ takze wydatki w kwocie 25 000 zt (28% udzial). Ponadto nalezy
dodaé, ze bez uwzglednienia spotdzielni ,,Perspektywa” i spétdzielni ,,Luiza” te
wydatki bylyby nieco nizsze, przecigtnie 10-20 tysigcy zt.

Wykres nr 2: Zroznicowanie wysokosci naktadow wg. liczby mieszkan aktualnie
najmowanych (w przeliczeniu na mieszkanie o pow. 50 m?).
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Zrddlo: Dane ankietowe, obliczenia wiasne.

Wycena obecnej wartosci mieszkan. Na podstwie analizy wypetnionych ankiet
mozna wysnué¢ wniosek, ze Spotdzielnie mieszkaniowe w wiekszosci przypadkow nie
mialy problemu z dokonaniem oszacowania warto$ci rynkowej przejetego mieszkania
zaktadowego, zarowno na dzien jego przejecia jak i okreslenie jego obecnej wartosci,
gdyz w badanym zbiorze podmiotow tylko 4 spotdzielnie (ok. 10%) nie podaty
szacowanej wartosci mieszkania.

Przeprowadzona analiza pozwala stwierdzi¢, ze dokonana przez spoétdzielnie
mieszkaniowe cena 1 m? powierzchni byltego mieszkania zaktadowego, ktére obecnie
sa na stanie ewidencyjnym spotdzielni mieszkaniowej jest do$¢ zréznicowana.
Z dokonanych analiz wynika, ze ceny te zawieraja sic w przedziale od 1 500 zt/m® do
4 000 zt/m®, co oznacza, ze przecietna ceng 1 m” ksztattuje si¢ na poziomie 2 117 zk.

Dysponujac parametrem, wyrazajacym jak ksztaltuje si¢ przecietng ceny 1 m® lokalu
mieszkalnego, ktory byt w przesztosci mieszkaniem zaktadowym mozna zilustrowac na
przyktadzie lokalu mieszkalnego o powierzchni 50 m? rozktad wyceny tych mieszkan
w zbiorze ankietowanym. Wynik badan przedstawiono na ponizszym histogramie.

W oparciu o dane przestane przez badane spotdzielnie mozna stwierdzi¢, ze wycena
tego typu mieszkanie najczgsciej zawiera si¢ w przedziale od 100 tys. zt do
137,5 tys. zt (przecigtnie w 89% przypadkow), ale sg tez przypadki — stanowig one ok.
3% naszej probki — w ktorych warto$¢ mieszkania wynosi 187-200 tysiecy zt.
Przecietna warto$¢ lokalu mieszkalnego o powierzchni 50 m? wynosi 105,9 tys. zt.




Wykres nr 3: Rozktad wyceny przyktadowego mieszkania 0 powiechni 50 m?.
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Zrddlo: Dane ankietowe, obliczenia wilasne.

4. Wysoko$¢ czynszu. Z analizy przedstawionych danych zawartych w ankietach
wypetnionych przez spotdzielnie mieszkaniowe wynika, ze 49% najemcéw bylych
mieszkan zakladowych placito czynsz w identycznej wysokosci jak spoétdzielcy,
jednakze przecietnie byty to optaty wyzsze niz ponosili spotdzielcy o0 ok. 12%.

Nalezy doda¢, ze wysoko$¢ czynszu najemcéw kalkulowana byta na podstawie
wysokos¢ optat ponoszonych przez spotdzielcow, ktére z kolei uwzgledniaty optaty
eksploatacyjne i odpis na fundusz remontowy. Przecigtny miesigczny czynsz po
uwzglednieniu waloryzacji wskaznikiem inflacji (CPI) wynosit w mieszkaniu
wynajmowanym ok. 4 zt za 1 m? a w mieszkaniu spotdzielczym ok. 3,60 zt za 1 m®,

Po przeprowadzeniu rachunku polegajacego na skumulowaniu réznic w czynszach, od
momentu przejecia mieszkan zaktadowych na stan ewidencyjny spotdzielni
mieszkaniowych do chwili obecnej i uwzglednieniu inflacji, mozna wywnioskowac, ze
najemca zaptacit przecietnie o ok. 4 tysigce zt wigcej w poréwnaniu z kwota wydang
przez cztonka spotdzielni.

Wykres nr 4: Rozktad réznicy pomiedzy wysokoscia czynszu ptaconego przez najemce
i cztonka spotdzielni mieszkaniowe;.
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Zrodto: Dane ankietowe, obliczenia wlasne.

Podsumowanie:

Na podstawie dokonanych analiz mozna przypuszczaé, ze koniecznos¢ wniesienia wktadu
budowlanego bedzie dotyczyta okolo 1% najemcow mieszkan zakladowych. Maksymalna
wysoko$¢ wktadu budowlanego, ktory nie moze przekroczyé 5% wartosci rynkowej lokalu,
bedzie ksztattowaé si¢ na poziomie okoto 5300 zt. W pozostatych przypadkach, zaktadajac,
ze $wiadczenia wynikajace z umowy najmu lokalu sg regulowane przez najemcoéw na biezaco,
przejecie bedzie nastgpowalo nieodptatnie.




8. Zmiana obcigzen regulacyjnych (w tym obowiazkow informacyjnych) wynikajacych z projektu

X nie dotyczy

Komentarz:
Brak dodatkowych obcigzen regulacyjnych.

9. Wplyw na rynek pracy

Brak wptywu

10. Wplyw na pozostale obszary

[] srodowisko naturalne (] demografia [] informatyzacja
[] sytuacja i rozwdj regionalny [] mienie panstwowe [] zdrowie

[ ]inne:

Omowienie wptywu Brak wptywu.

11.Planowane wykonanie przepisow aktu prawnego

Przepisy projektu bedg miaty zastosowanie od dnia jego wejécia w zycie.

12. W jaki sposob i kiedy nastapi ewaluacja efektéw projektu oraz jakie mierniki zostana zastosowane?

Z uwagi na specyfike regulacji nie zachodzi konieczno$¢ zaplanowania przeprowadzenia jej ewaluacji.

13.Zalaczniki (istotne dokumenty Zrodlowe, badania, analizy itp.)

Brak.




