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Dotyczy: oswiadczenia ztozonego przez senatoréw Piotra Zientarskiego i Grazyne Sztark

na 60 posiedzeniu Senatu w dniu 16 maja 2018 r.
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w odpowiedzi na ww. osSwiadczenie na wstepie chciatbym zapewni¢ Pana Marszatka,
ze kwestie zwigzane z funkcjonowaniem spoétdzielni mieszkaniowych pozostajg jednym
z priorytetowych obszaréw dziatania Ministerstwa Inwestycji i Rozwoju. Podkreslenia
wymaga, ze na rynku nieruchomosci podmioty te odgrywajg znaczaca role jako inwestorzy
i zarzadcy. W zwigzku z powyzszym sg one jednym z podmiotow, ktoére zostaty
uwzglednione w ramach Narodowego Programu Mieszkaniowego, dalej NPM.
Przedmiotowy Program przyjety przez Rade Ministréw w 2016 r., jest wyrazem nowego
podejscia rzgdu do polityki mieszkaniowej. Przewidziane w programie dziatania obejmujg
zaréwno wsparcie budowy mieszkan z przeznaczeniem dla oséb o niskich i przecietnych

dochodach, jak i dziatania regulacyjne, usprawniajgce proces inwestycyjno — budowlany.

Chciatbym zwréci¢ uwage, iz zostaly juz wprowadzone niektore instrumenty wskazane
w NPM dotyczace funkcjonowania spoétdzielni mieszkaniowych oraz prowadzonych przez
nie inwestycji budowlanych. Ustawg z dnia 22 czerwca 2017 r. o zmianie ustawy
o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz niektérych innych
ustaw (Dz. U. z 2017 r. poz. 1442) umozliwiono ubieganie sie o wsparcie finansowe na
budowe lokali mieszkalnych, do ktérych ustanowione zostanie spéfdzielcze lokatorskie

prawo do lokalu mieszkalnego, co przyczyni sie do wiekszej aktywnosci spétdzielni
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i usprawnienia ich dziatalnosci inwestycyjnej. Dzigki zmianom, jakie przyniosta
przedmiotowa ustawa mozliwe jest uzyskanie finansowania zwrotnego przez spétdzielnie
mieszkaniowe na budowe lokali mieszkalnych, do kiérych ustanowione zostanie
spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu, o co postulowali inwestorzy spotecznego
budownictwa czynszowego. W przypadku programu bytego KFM-u, finansowanie
mieszkan spotdzielczych lokatorskich stanowito, co do zasady, podstawowg forme
wykorzystania poprzedniego instrumentu wsparcia przez spétdzielnie mieszkaniowe.
Mozliwos¢ budowania przez spotdzielnie mieszkaniowe w ramach nowego programu
wylacznie mieszkan uzytkowanych na zasadach najmu, a nie na zasadach spofdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, byta w zwigzku z tym odbierana przez czes¢
srodowiska jako rozwigzanie pozbawiajgce je istotnej przewagi w konkurowaniu o srodki
finansowe oraz jako forma, ktéra nie oddaje specyfiki celéw spotdzielczosci
mieszkaniowej. Przyjete rozwigzanie ma na celu aktywizacje spétdzielni mieszkaniowych,
ktére do tej pory nie przejawialy zbyt duzego zainteresowania ubieganiem sie
o preferencyjny kredyt w ramach rzadowego programu popierania budownictwa
mieszkaniowego, a ponadto ma za zadanie wykorzystanie potencjatu spoétdzielni

mieszkaniowych w zakresie rozwoju mieszkalnictwa na wynajem.

Odnoszgc sie natomiast do kwestii realizacji NPM w kontekscie propozycji zawartych
w projekcie ustawy o zmianie ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych oraz niektérych
innych ustaw', tj. wprowadzenia przepiséw majgcych na celu eliminacje barier
w budowaniu nowych mieszkan w segmencie spoétdzielczych praw lokatorskich (przy
podejmowaniu nowych inwestycji spétdzielnie miaty mie¢ uprawnienie do okreslenia
terminu, po uplywie ktérego mozliwe bytoby przeniesienie wiasnoéci lokalu), informuje,
ze na skutek poprawek zgtoszonych w Senacie RP przedmiotowe regulacje zostaty
usuniete, a zmodyfikowany projekt zostat przyjety przez Komisje Infrastruktury® i Sejm RP
w dniu 20 lipca 2017 r. Ponadto, na skutek poprawek zgfoszonych w Senacie RP do
rzgdowego projektu, do ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach
mieszkaniowych® wprowadzone zostaly takze pozostate regulacje, o ktérych mowa
w o$wiadczeniu senatoréw, dotyczgce m.in. wnoszenia wpisowego i udziatow, jak rowniez

cztonkostwa z mocy prawa.

Poruszajgc jednakze kwestie czionkostwa z mocy prawa wyjasniam, iz przedmiotowe
nowe regulacje w ocenie Parlamentarzystéw majg na celu wykonanie wyroku Trybunatu

' - druk sejmowy nr 1624
2. druk sejmowy nr 1767
®(Dz. U. z 2018 r. poz. 845)



Konstytucyjnego (TK) z dnia 5 lutego 2015 r. (sygn. akt K 60/13). TK w orzeczeniu tym
uznat, ze art. 3ust. 1i3 us.m., W zakresie, w jakim dopuszcza cztonkostwo w spotdzielni
mieszkaniowej podmiotow, ktorym nie przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do
lokalu, spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu, prawo odrgbnej wtasnoéci lokalu lub
ekspektatywa odrebnej wasnosci lokalu, jest niezgodny z art. 64 ust. 1 Konstytucji
Rzeczypospolitej. Z dniem 10 lutego 2015 r. ww. przepisy u.s.m., uznane przez TK za

niezgodne z Konstytucja utracity moc obowigzujaca.

W ww. wyroku TK wywiodt cechy — rodzaj interesu, ktorym powinna legitymowaé sie
osoba ubiegajgca si¢ o czlonkostwo w danej spotdzielni, z istoty funkcjonowania
spotdzielni mieszkaniowych (odrézniajaca ja od innych spotdzielni), okreslonej
w dotychczasowych przepisach art. 1 u.s.m., gdzie celem spéidzielni mieszkaniowej jest
zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych i innych potrzeb cztonkow oraz ich rodzin, przez
dostarczanie cztonkom samodzielnych lokali mieszkalnych lub domow jednorodzinnych,
a takze lokali 0 innym przeznaczeniu. W $wietle wyroku Trybunatu _osoby, ktére nie majg
interesu polegajgcego na zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych lub polegajacych na
dostarczaniu lokali o innym przeznaczeniu przez dang spotdzielnie mieszkaniowg, a wiec
ktorym nie przystuguje spotdzielcze lokatorskie —prawo do lokalu, spoéfdzielcze
whasnoéciowe prawo do lokalu, prawo odrebnej wtasnoéci lokalu lub ekspektatywa
odrebnej wiasnosci lokalu — nie mogg by¢ jej cztonkami.”. Informuje przy tym, ze rzadowy
projekt ustawy o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz niektérych innych
ustaw (druk sejmowy nr 1624), nie wprowadzat tzw. cztonkostwa zZ mocy prawa.

Odnoszac sie z kolei do sprawy odpowiedzialnosci czlonkoéw spoétdzielni za jej
zobowigzania, nalezy mie¢ na wzgledzie przepis art. 18 § 1 u.p.s. stanowigcy, ze prawa
i obowiazki wynikajace z czionkostwa W spbidzielni sg dla wszystkich cztonkow réwne.
Zasadnym jest wyrazenie pogladu, ze zar6bwno nowi cztonkowie, ktoérzy nie wnoszg
udziatéw, jak rowniez osoby, ktore staty sie cztonkami przed dniem 9 wrzesnia 2017 r.
i wniosty udziaty, nie ponoszg odpowiedzialnosci za zobowigzania spotdzielni. Wytaczenie
stosowania przepiséw dotyczacych udziatéw w mojej opinii oznacza, ze do spotdzielni
mieszkaniowych nie ma zastosowania przepis art. 19 § 2 u.p.s., zgodnie z ktorym cztonek
spotdzielni uczestniczy W pokrywaniu jej strat do wysokosci zadeklarowanych udziatow.
Tym samym Zzlikwidowana zostata odpowiedzialnoé¢ cztonka, ktéry wniost udziat do
wysokosci zadeklarowanego udziatu. Jednoczeénie cztonkowie, niezaleznie czy stali si¢

cztonkami przed, czy po wejsciu W zycie nowelizacji, podlegajg ochronie przewidziane]



w art. 19 § 3 u.ps., ktéry wyklucza odpowiedzialno$é cztonkéw spéidzielni za jej

zobowigzania.

Poruszajac kwestie udziatu w nadwyzce bilansowej przez cztonkéw, ktérzy z dniem
9 wrzesnia 2017 r. z mocy prawa uzyskali czionkostwo w spéidzie]nf nalezy zauwazy¢,
iz art. 18 § 1 u.p.s. formutujgcy zasade réwnosci praw i obowigzkow wynikajgcych
z cztonkostwa w spdtdzielni nie oznacza, iz prawo do uzyskiwania korzyéci w wykazane;j
przez spoétdzielni¢ nadwyzce przychodéw nad kosztami miatoby byé identyczne dla
wszystkich cztonkéw i dodatkowo wigzaé sie z wyptatami udziatu w nadwyzce bilansowej
w rozumieniu art. 18 § 2 pkt 5 u.p'.s.4 Wyptata udziatu w nadwyzce bilansowej, jako
kategorii nie wystepujacej w spoéidzielczosci mieszkaniowej, w ogéle nie moze mieé
miejsca. Natomiast zasada réwnosci w odniesieniu do korzystania z nadwyzki przychodéw
nad kosztami musi by¢ rozumiana, jako réwno$¢ wzgledna, czy réwno$é szans, co
oznacza, iz jedynie cztonkowie znajdujacy sie w identycznej sytuacji faktyczne; i prawnej,

odpowiadajgcy okreslonym warunkom, muszg byé tak samo potraktowani.

Majac na uwadze powyzsze stwierdzi¢ nalezy, ze nie jest wykluczone uzaleznienie
uczestniczenia w nadwyzce bilansowej przez czionka od spetnienia okre$lonego kryterium
np. bycia cztonkiem w danym roku obrachunkowym, przy czym nie jest dopuszczalne
réznicowanie sytuacji cztonkéw spetniajacych takie same warunki. Decyzja w tym zakresie
nalezy do spdidzielni. Jednoczes$nie podkre$lam, ze uchwata walnego zgromadzenia
0 podziale nadwyzki bilansowej lub przyjety regulamin precyzujacy sposob naliczania optat

moze by¢ kwestionowany na drodze sgdowe;.

Niezaleznie od powyzszego, pragne poinformowaé, Pana Marszalka, ze opinia
Ministerstwa nie jest wigzaca dla innych podmiotéw, w tym dla organéw stosujacych

prawo.

Odnoszac sie do sprawy nowelizacji przepiséw u.s.m. chciatbym poinformowaé Pana
Marszatka, ze aktualnie prowadzone sg analizy nad zakresem zmian majacych na celu

usprawnienie funkcjonowania spétdzielni mieszkaniowych.
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“Art. 18 § 2 pkt 5 u.p.s.: Czlonek spotdzielni ma prawo udzialu w nadwyzce bilansowej.



