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Powszechne uwlaszczenie w spoldzielniach mieszkaniowych (cze¢sé 1)
Wprowadzenie
Z dniem 31 lipca 2007 r. wchodzi w Zycie ustawa z dnia 14 czerwca 2007 r. o spoldzielniach mieszkaniowych oraz o
zmianie niektorych innych ustaw. Ustawa ta proponuje faktycznie powszechne uwlaszczenie w spéldzielniach
mieszkaniowych na obszarze calej Polski.

Powszechno$¢ uwlaszczenia, ktora gwarantuje ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektorych innych
ustaw oznacza tutaj, ze:

1) wszyscy czlonkowie spoldzielni majacy spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego lub spotdzielcze
wlasnosciowe prawo do lokalu (mieszkalnego, uzytkowego lub garazu)

2) we wszystkich spotdzielniach mieszkaniowych w Polsce

- uzyskuja z dniem wejscia w zycie ustawy realng mozliwos$¢ nabycia na wtasnos¢, jezeli dokonali oni sptaty kosztow
budowy przypadajacych na ich lokal.

Warto przypomnie¢, ze pierwsza proba regulacji prawnej powszechnego uwtaszczenia zostata podjeta w ustawie z dnia 8
wrzesnia 2000 r. o zasadach realizacji programu powszechnego uwlaszczenia obywateli Rzeczypospolitej Polskiej. Ustawa
ta proponowala zar6wno uwtlaszczenie mieszkaniami spotdzielczymi, jak i zakladowymi z mocy samego prawa jako tzw.
uwlaszczenie bezposrednie. Niestety, ustawa ta nie weszta w polski obieg prawny z uwagi na jej zawetowanie przez
prezydenta RP Aleksandra Kwasniewskiego. Sejm IV kadencji nie zdotal w gtosowaniu w dniu 13 pazdziernika 2000 r.
odrzuci¢ weta prezydenta i stad tez powszechnego uwlaszczenia w sensie generalnym nigdy w Polsce nie zrealizowano.
Udato si¢ natomiast uchwali¢ dnia 15 grudnia 2000 r. dwie ustawy, ktore proponowaly uwlaszczenie w odniesieniu do
mieszkan spotdzielczych oraz w odniesieniu do mieszkan zaktadowych. Sa to:

1) ustawa z dnia 15 grudnia o spoétdzielniach mieszkaniowych (DzU z 2001 r. nr 4, poz. 27);

2) ustawa z dnia 15 grudnia o zasadach zbywania mieszkan bgdacych wlasnoscia przedsigbiorstw panstwowych, niektoérych
spotek handlowych z udzialem Skarbu Panstwa, panstwowych 0sdb prawnych, oraz niektérych mieszkan bedacych
wlasnoscia Skarbu Panstwa (DzU z 2001 r. nr 4, poz. 24).

Ustawa o spoldzielniach mieszkaniowych weszta w zycie dnia 24 kwietnia 2001 roku. Niestety, jej realizacja zostata
odroczona poprzez stworzenie rozlicznych trudnosci natury organizacyjnej, psychologicznej i wreszcie prawnej. Apogeum
tych trudnosci byta nowelizacja ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych z 19 grudnia 2002 r., ktoéra weszta w zycie 15
stycznia 2003 roku. Nowelizacja ta skutecznie zatamowata uwtaszczenie w spotdzielniach mieszkaniowych, wprowadzajac
mozliwo$¢ ustanawiania ponownie spotdzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu oraz wprowadzajac nowe dodatkowe
oplaty za przeksztalcanie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu w prawo odrgbnej wlasnosci:

1) optacanie wyceny przez rzeczoznawcg majatkowego wartosci rynkowej mieszkania;

2) dodatkowe optaty za modernizacj¢ budynku pomimo comiesigcznych optat na fundusz remontowy;

3) nieudzielanie zadnej bonifikaty z tytutu przeksztalcenia prawa lokatorskiego w prawo wlasnosci.

Razaca niekonstytucyjnos¢ takich zachowan stwierdzit Trybunal Konstytucyjny, wskazujac, ze przeksztatcenie lokatorskiego
prawa w prawo wlasno$ci winno odbywac si¢ na takich samych warunkach ekonomicznych co przeksztatcenie tego prawa w
spotdzielcze wlasnoSciowe prawo do lokalu (patrz orzeczenie Trybunatu Konstytucyjnego z 20 kwietnia 2005 r.), gdyz brak
jest roznicy w kosztach budowy lokalu, do ktérego cztonek spotdzielni uzyskatby prawo wlasnosci badz tez spotdzielcze
wlasnosciowe prawo. Dopiero nowy sktad polityczny Sejmu V kadencji i Senatu VI kadencji umozliwit na nowo podjgcie
prac nad nowelizacja obowiazujacych od 15 stycznia 2003 r. przepisow o spoldzielniach mieszkaniowych.

Opracowanie to bedzie sktadato si¢ z 13 czesci merytorycznych o dos$¢ zréznicowanej objgtosci. Pierwsze dwie czesci
dotycza nowych zasad uwlaszczeniowych w odniesieniu do cztonkoéw spoétdzielni majacych mieszkania lokatorskie. Czgsci
3.14. opracowania omawiaja zasady uwtaszczenia dla cztonkow spotdzielni majacych spotdzielcze wlasnosciowe prawo do
lokalu mieszkalnego. W czg$ci 5. zostaly omOwione przepisy regulujace uwlaszczenie najemcoéOw bytych mieszkan
zaktadowych, ktore obecnie sa wlasno$cia spotdzielni. Z kolei cze$¢ 6. relacjonuje przepisy dotyczace lokali uzytkowych i
garazy, zas$ cze$¢ 7. analizuje regulacje odnosnie do nabywania prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowych zwiazanych z
uwlaszczeniem lokalami. Cz¢$¢ 8. omawia dokonanie w ustawie nowelizujacej zmiany w regulacjach prawnych dotyczacych
procedury uwtaszczeniowej w spotdzielniach, a czgs¢ 9. moéwi o ustanawianiu hipotek na majatku spotdzielni w zwiazku z
uwlaszczeniem.

Kroétka czgs$¢ 10. informuje o postgpowaniu uwlaszczeniowym w sytuacji upadtosci spotdzielni badz jej likwidacji, zas w
czesci 11. zrelacjonowane sa instrumenty prawne gwarantujace, iz uwlaszczenie pod rzadami ustawy nowelizujacej z 14
czerwca 2006 r. zostanie zrealizowane. W czesci 12. sa omoOwione wazniejsze przepisy koncowe i przejsciowe ustawy
nowelizujacej, ktore dotycza $cisle uwlaszczenia. [ wreszcie czgs¢ 13. odpowiada w miarg szeroko na pytanie: czy przepisy
uwlaszczeniowe ustawy nowelizujacej sa zgodne z Konstytucja RP?

1. Przeksztalcenie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu w prawo odrebnej wlasno$ci

Uwtaszczenie mieszkaniem, do ktorego cztonek spotdzielni ma spotdzielcze lokatorskie prawo, reguluja przepisy art. 12
znowelizowanej ustawy. Jakie warunki winien spelni¢ cztonek spotdzielni, zeby zostal uwlaszczony mieszkaniem, do
ktorego aktualnie ma spotdzielcze lokatorskie prawo?

Ztozenie wniosku o uwlaszczenie




Pierwszym krokiem koniecznym zmierzajacym do rozpoczgcia przez spotdzielni¢ procedury uwtaszczenia jest ztozenie
przez cztonka spoétdzielni do zarzadu spotdzielni pisemnego wniosku z Zadaniem przeniesienia na niego prawa odrgbnej
wlasnosci lokalu mieszkalnego. Ztozenie takiego wniosku przez cztonka spotdzielni, ktory chece byé uwlaszczony
mieszkaniem, jest niezbedne, gdyz ustawa nie przewiduje uwlaszczenia z mocy samego prawa. W dniu ztozenia wniosku
uwlaszczeniowego cztonek spotdzielni nabywa prawo roszczenia do uwlaszczenia swoim mieszkaniem.

Czy istnieje konieczno$¢ sktadania ponownie wnioskéw?

W zwiazku z konieczno$cia sktadania wniosku o uwtlaszczenie aktualne sg pytania: co z wnioskami ztozonymi przez
cztonkow spotdzielni przed 31 lipca 2007 roku? Przyktadowo, czy jesli cztonek spotdzielni ztozyt stosowny wniosek o
uwtlaszczenie w 2001 r. lub w 2003 r. i do tej pory nie zostat uwtaszczony, to czy winien on ponownie ztozy¢ wniosek po
wejsciu w zycie nowych przepisow? I co wigeej: jesli cztonek spotdzielni ztozyt wniosek o uwlaszczenie w sytuacji, gdy
obowiazywaly inne przepisy niz te, ktére obowiazuja od 31 lipca 2007 r., to na jakich warunkach uzyska on uwlaszczenie?
Pytania te sa bardzo istotne, zas odpowiedzi na nie wynikaja bezposrednio z przepisow art. 7 ust. 5 ustawy, ktory mowi, iz:
"Zgloszone na piSmie roszczenia, o ktorych mowa w art. 12, art. 15, art. 1714, art. 1715, art. 39, art. 48 oraz art. 481,
niezrealizowane do dnia wejScia w zycie niniejszej ustawy, sa rozpatrywane na podstawie niniejszej ustawy"'.

Jak nalezy interpretowac ten przepis? Jezeli wniosek o uwlaszczenie zostal ztozony przed 31 lipca 2007 r. i nie znalazt
swojego finalu w podpisanej przez obie strony (a wigc wnioskodawce oraz cztonka zarzadu spotdzielni) umowie
cywilnoprawnej w kancelarii notarialnej, to wowczas wniosek ten, poczawszy od 31 lipca 2007 r., bedzie realizowany
wedlug przepisow i na warunkach znowelizowanej ustawy. Sktadanie nowego wniosku jest z gruntu niepotrzebne.

Koszty uwlaszczenia

Jakie koszty bedzie ponosit cztonek spotdzielni przeksztalcajacy spotdzielcze lokatorskie prawo do mieszkania w prawo
odrgbnej wlasnosci?

Koszty te nalezy podzieli¢ na trzy czesSci:

1) koszty nalezne do wptlaty na konto spotdzielni mieszkaniowej stanowiace finansowy warunek przystapienia przez zarzad
spotdzielni do aktu notarialnego, w ktoérym spotdzielnia przenosi na cztonka spotdzielni swoje dotychczasowe prawo do tego
lokalu mieszkalnego;

2) wynagrodzenie notariusza za 0got czynnosci dokonanych przy zawieraniu umowy przeniesienia wlasnosci;

3) koszty sadowe w postgpowaniu wieczystoksiggowym.

Whtaty na rzecz spoétdzielni

Pierwszy z tych sktadnikéw kosztowych, ktory nalezny jest do wptaty na konto spotdzielni, zawiera trzy nastgpujace pozycje
(patrz art. 12 ust. 1 pkt 1-3):

1) sptata przypadajacej na dany lokal czesci kosztow budowy bedacych zobowiazaniami spotdzielni, w tym w szczegdlnosci
odpowiedniej czgsci zadluzenia kredytowego wraz z odsetkami;

2) sptata nominalnej kwoty umorzenia kredytu lub dotacji w czg$ci przypadajacej na dany lokal mieszkalny, o ile
spotdzielnia skorzystata z pomocy podlegajacej odprowadzeniu do budzetu panstwa uzyskanej ze sSrodkéw publicznych lub z
innych srodkow;

3) splata zadluzenia z tytutu optat w pokrywaniu kosztow zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomos$ci w czgsci
przypadajacej na dany lokal, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowiacych mienie spotdzielni przez uiszczanie
optat zgodnie z postanowieniami statutu (czyli tzw. oplaty miesigczne).

Jak rozumie¢ poszczegdlne pozycje kosztowe?

Pierwsza z tych pozycji jest oczywista. Chodzi o pokrycie przez cztonka spotdzielni catkowitego kosztu budowy, ktory
przypada na jego lokal mieszkalny. Rozumie si¢ przez to rdwniez ewentualna sptate kredytu, jesli kredyt taki zostat
zaciagnicty. O ile cztonek spotdzielni rozliczy? si¢ juz ze spotdzielnia z tego tytutu, to Zzadnych kosztow w tym punkcie juz
dodatkowo nie bedzie ponosit z tytulu uwlaszczenia.

Drugi tytut wptaty do spotdzielni dotyczy nominalnej kwoty umorzonego kredytu, ktora przypadtaby na dane mieszkanie, o
ile faktycznie spotdzielnia z takiego umorzenia czeSci kredytu skorzystata w okresie PRL. Przy przeksztatceniu
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu w prawo odrgbnej wlasnosci spotdzielnia zobowiazana jest zwroci¢ budzetowi
panstwa kwote nominalna umorzonego kredytu. Ustawodawca przewiduje wigc jako jeden z warunkéw uwlaszczenia
konieczno$¢ splaty przez cztonka spotdzielni odpowiedniej kwoty nominalnej na konto spotdzielni, przypadajacej na jego
lokal mieszkalny. Bedzie to kwota rzedu kilkudziesieciu lub nawet kilkunastu ztotych. Cztonkowie spotdzielni, znajac
rozliczenie kosztow budowy ze spotdzielni, wiedza, jakie sg kwoty realne umorzenia kredytowego lub dotacji, z ktorych
skorzystala spotdzielnia. Nominalng kwote tatwo jest wowczas wyznaczy¢, odcinajac na lewa strong, idac od przecinka w
kwocie realnej. T¢ kwote nalezy wtasnie wptaci¢ do spotdzielni jako warunek uwlaszczenia wymagany przez
znowelizowane przepisy ustawy w art. 12 ust. 1 pkt 2. Artykut 461 ustawy stanowi, iz wptywy, o ktérych mowa w art. 12
ust. 1 pkt 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, przeznacza sig na splatg, podlegajacej odprowadzeniu do budzetu
panstwa, umorzonej cz¢s$ci kredytu obciazajacej lokal, ktory jest przedmiotem uwlaszczenia na rzecz osoby fizyczne;j -
cztonka spoldzielni. Spotdzielnia mieszkaniowa winna te kwoty, realizujac uwtaszczenie swoich cztonkéw, wptaci¢ do
budzetu panstwa, co przewiduja kolejne ustawy budzetowe, poczawszy od 2002 r., przewidujac przychody z tego tytutu od
spotdzielni. Wptacajac je, spotdzielnia konczy w ten sposob rozliczenie z budzetem panstwa kwoty umorzonego kredytu
zgodnie z ustawa budzetowa oraz przepisami prawa bankowego. W cze¢$ci 18. budzetu panstwa (budownictwo, gospodarka
przestrzenna i mieszkaniowa) w dziale 700. (gospodarka mieszkaniowa) na 2007 r. zaplanowano przychody z tego tytutu




(zwrot nominalnych kwot umorzen kredytowych w zwiazku z przeksztatceniem spotdzielczego lokatorskiego prawa w
prawo wlasnosci) na kwote 35 min ztotych.

Trzecia pozycja kosztow uwlaszczenia (okreslona w art. 12 ust. 1 pkt 3) jest bardzo oczywista. Chodzi o splatg przez
uwlaszczajacego si¢ cztonka spotdzielni ewentualnych zaleglosci w zakresie comiesigcznych optat za eksploatacje i
utrzymanie nieruchomosci, ktorych czgscia jest uwlaszczone mieszkanie (m.in. optaty za wodg, wywdz $mieci, Swiatto na
ulicach itp.). Jesli cztonek spotdzielni jest na biezaco z optatami, to oczywiscie nie bedzie ponosit zadnych dodatkowych
kosztow zwigzanych z tym punktem.

Optata notarialna

Ustawodawca zmniejszyt wynagrodzenie notariusza za ogdt czynnosci notarialnych dokonywanych przy zawieraniu umowy
cywilnoprawnej do 1/4 minimalnego wynagrodzenia za pracg. W 2007 r. bedzie to wigc kwota 234 zt = 36 zt x 1/4 plus 22-
procentowy podatek VAT od tej kwoty, czyli 51,48 ztotego. Lacznie wigc optata notarialna w 2007 r. wyniesie 285,48
ztotego. Nalezy si¢ rowniez liczy¢ z oplata za kazda kopig sporzadzanego przez notariusza aktu notarialnego w kwocie 10-20
zt od kopii. Liczac po drozszej stawce za 4 kopie, bgdzie to kwota 80 ztotych.

Optlata sadowa
Podstawa prawna optat sadowych dotyczacych wpisu do ksiggi wieczystej tresci aktu notarialnego stwierdzajacego

przekazanie przez spotdzielni¢ swojemu cztonkowi prawa wlasnosci lokalu zgodnie z przepisami ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych reguluja przepisy art. 42 i art. 44 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sadowych w sprawach
cywilnych.

Z tresci tych przepisOw wynika, iz oplaty te dotycza dwoch czynno$ci prawnych:

1) zalozenia ksiggi wieczystej z uwagi na wyodrgbniona nieruchomo$¢ lokalowa wraz z pomieszczeniami przynaleznymi
oraz udziatem w nieruchomosci wspodlnej, w tym gruntowej - optata stala wynosi 60 zt;

2) optata stata od wniosku o wpis do ksi¢gi wieczystej prawa wlasnosci lokalu wraz z pomieszczeniami przynaleznymi oraz
udziatem w nieruchomosci wspdlnej, w tym gruntowej, w przypadku uwlaszczenia lokalu mieszkalnego w lokalu
spotdzielczym - optata ta wynosi 200 ztotych.

Tak wigc tacznie optaty sadowe - wieczystoksiggowe - beda wynosity 260 ztotych. Optaty te mozna uisci¢ w kancelarii
notarialnej, tacznie z optatami pobieranymi przez notariusza, ktory zwykle oferuje zatatwienie spraw wieczystoksiggowych
w sadzie w ramach wykonywanych przez siebie ustug notarialnych. Tego rodzaju oferta jest dogodna dla cztonkow
spotdzielni.

Lacznie optaty notarialne oraz optaty sadowe beda wynosity okoto 625 ztotych.

Uzasadnienie wprowadzonych zmian dotyczace mieszkan lokatorskich

Jakie jest uzasadnienie dla najbardziej istotnych zmian w przepisach dotyczacych warunkoéw finansowych uwlaszczenia dla
cztonkéw spotdzielni posiadajacych mieszkanie lokatorskie?

Istnieja dwie podstawowe przestanki uzasadniajace dokonanie zmiany w przepisach uwlaszczeniowych. Obie te przestanki
opieraja si¢ zreszta na przyjeciu tej samej zasady rozliczenia catkowitego kosztow budowy lokalu mieszkalnego.

Pierwsza z tych przestanek ma swoje zroédto w trzykrotnych orzeczeniach i uzasadnieniach Trybunatu Konstytucyjnego w
sprawie przeksztatcen wlasnosciowych w spotdzielniach mieszkaniowych. Sa to kolejne orzeczenia:

1) z dnia 29 maja 2001 r. (sygn. akt K 5/01, OTK ZU nr 4/2001, poz. 87);

2) z dnia 10 kwietnia 2005 r. (sygn. K 42/02; sentencja ogtoszona w DzU z 28 kwietnia 2005 r.

nr 72, poz. 643;

3) z dnia 5 wrzesnia 2006 r., sygn. akt K 51/05; sentencja ogtoszona w DzU z 2006 r. nr 165, poz. 1180).

W kazdym z tych orzeczen Trybunal wskazal, iz narzucanie przez ustawodawce sztywnych norm przeksztalcenia
lokatorskiego prawa w prawo wlasnosci (np. za 3 proc. badz za 50 proc. wartosci rynkowej) - jak zapisano w r6znych
wersjach ustawy - jest niezgodne z Konstytucja RP. Nalezy jednak zwroci¢ uwage, ze w kazdym z tych przypadkow
uznanych za niekonstytucyjne bylo oparcie sztywnych norm przeksztalceniowych na zasadzie wyceny wartosci rynkowej
lokalu mieszkalnego. Podstawa ustalenia sztywnego procentu jest tutaj wyceniona przez rzeczoznawce majatkowego warto$¢
rynkowa lokalu mieszkalnego. Wniosek w tej sytuacji jest jeden: nalezy odstapi¢ od zasady ustalania warto$ci rynkowej w
przeksztatceniach wlasnosciowych w spotdzielniach mieszkaniowych.

Drugi powdd, dla ktorego nalezy odstapic¢ od zasady ustalania wartosci rynkowej, dotyczy samej istoty przeksztatcen
wlasnosciowych w spotdzielniach mieszkaniowych. Zasada ustalania wartosci rynkowej mieszkan bytaby uzasadniona,
gdyby sprzedawano lokale mieszkalne osobom spoza spotdzielni. Tymczasem ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych
reguluje przeksztalcenia wlasnosciowe wewnatrz samej spotdzielni: pomigdzy cztonkami spétdzielni wiadajacymi faktycznie
lokalami mieszkalnymi, w stosunku do ktorych zostat juz rozliczony (badz jeszcze nie) catkowity koszt budowy, a zarzadem
spotdzielni sprawujacym w imieniu wszystkich cztonkow spotdzielni rolg wiasciciela kolektywnego majatku, ktérym jest
mienie catej spotdzielni. W tym jednak przeksztatceniu wlasno$ciowym majacym charakter wewnatrzspotdzielczy
operowanie zasada warto$ci rynkowej mieszkan jest co najmniej nieporozumieniem. Bardziej wlasciwa zasada, ktora
powinna mie¢ tutaj zastosowanie, jest rozliczenie si¢ spotdzielni ze swoimi cztonkami w kwestii pokrycia przez nich
catkowitych kosztow budowy doméw spdtdzielczych (badz zadan inwestycyjnych spotdzielni) przypadajacych na
poszczegoblne lokale, ktore beda przedmiotem uwlaszczenia.

Zasadg rozliczania catkowitego kosztu budowy brat rowniez pod uwagg Trybunal Konstytucyjny w swoim orzeczeniu z dnia
20 kwietnia 2005 r. (sygn. akt K 42/02), w ktérego uzasadnieniu czytamy m.in., iz brak jest ekonomicznej réznicy, jesli
chodzi o koszt budowy w uzyskaniu spotdzielczego wlasnosciowego prawa do mieszkania a prawa odr¢bnej wlasnosci tego




mieszkania.

Wychodzac z takich wtasnie przestanek, ustawodawca wyeliminowat z przeksztatcen wtasnosciowych w spotdzielniach
mieszkaniowych zasad¢ wyceny wartosci rynkowej jako generujaca potencjalnie sprzecznosé¢ z Konstytucja, a dodajmy
rowniez jako niezgodna z zasada ekonomiki kosztow budowy oraz jako pogwatcajaca zasade zdrowego rozsadku w relacjach
wewnatrzspotdzielczych (skoro cztonek spotdzielni pokryl catkowicie koszty budowy przypadajace na jego lokal
mieszkalny, to jakie koszty ma on jeszcze ponosi¢ przy obowiazujacej zasadzie - podkreslonej przez Trybunat
Konstytucyjny - iz spétdzielnia nie moze si¢ wzbogacaé kosztem swoich cztonkoéw?).

2. Prawo do mieszkania lokatorskiego dla wspotmatzonka i innych 0s6b bliskich a prawo do uwlaszczenia
Ustawodawca okreslit w art. 2 ust. 3, iz osobg bliska w rozumieniu ustawy jest zstgpny, wstepny, rodzenstwo, dzieci
rodzenstwa, malzonek, osoba przysposabiajaca i przysposobiona oraz osoba, ktdra pozostaje faktycznie we wspdlnym
pozyciu.

Ustanie malzenstwa a uwlaszczenie mieszkaniem lokatorskim

Po ustaniu matzenstwa wskutek rozwodu lub po uniewaznieniu malzenstwa byli matzonkowie powinni w terminie jednego
roku zawiadomi¢ spotdzielnig, ktoremu z nich przypadto spotdzielcze lokatorskie prawo do zajmowanego przez nich lokalu
mieszkalnego, albo przedstawi¢ dowod wszczecia postgpowania sadowego o podziat tego prawa. Byly matzonek niebgdacy
cztonkiem spotdzielni powinien zlozy¢ deklaracjg cztonkowska w terminie 3 miesigcy od dnia, w ktérym przypadto mu
prawo do lokalu. Przystuguje mu wowczas prawo roszczenia o przyjgcie w poczet cztonkow spotdzielni, tzn. spotdzielnia
musi go przyja¢ na swojego czlonka (patrz art. 13 ust. 1).

Gdyby jednak matzonkowie nie dokonali wymaganych czynno$ci wynikajacych z koniecznos$ci uregulowania swojego
prawa do lokalu spotdzielczego po ustaniu ich matzenstwa, to spotdzielnia wyznaczy im dodatkowy termin, nie krétszy niz 6
miesigcy, uprzedzajac o skutkach, jakie moze spowodowacé jego niezachowanie. Po bezskutecznym uplywie wyznaczonego
terminu spotdzielnia moze podja¢ uchwate o wygasnieciu spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu (patrz art. 13 ust. 2).
Dokonanie czynno$ci zmierzajacych do wyjasnienia prawa do lokalu oraz cztonkostwo spotdzielni stanowia warunek
przeksztatcenia spotdzielczego lokatorskiego prawa w prawo odrgbnej wiasnosci.

Smier¢ jednego z cztonkow a uwlaszczenie lokatorskim mieszkaniem

Jesli obojgu matzonkom przystugiwato spétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, to z chwila Smierci jednego
z nich prawo to przypada drugiemu. O ile matzonek ten nie jest cztonkiem spotdzielni, powinien on w terminie jednego roku
od dnia $mierci malzonka ztozy¢ deklaracj¢ cztonkowska. Spotdzielnia jest obowigzana przyjac go w poczet cztonkoéw
spotdzielni. Cztonkostwo w spotdzielni jest i w tej sytuacji warunkiem koniecznym staran o uwlaszczenie. Tylko cztonek
spotdzielni ma prawo ztozy¢ wniosek z zadaniem uwtaszczenia mieszkaniem lokatorskim.

Roszczenie o uwlaszczenie osoby bliskiej w wypadku wygasnigcia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu

W przypadku wygasnigcia spotdzielczego lokatorskiego prawa w nastgpstwie niedokonania czynnos$ci wymaganych w
sytuacji ustania malzenstwa badz $mierci jednego z matzonkow roszczenia o przyjecie do spotdzielni i zawarcia umowy o
ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego przystuguja matzonkowi, dzieciom i innym
osobom bliskim (patrz art. 15 ust. 1 i 2). Do zachowania tych roszczen konieczne jest ztozenie w terminie jednego roku
deklaracji cztonkowskiej wraz z pisemnym zapewnieniem o gotowosci do zawarcia umowy o ustanowienie spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego. W wypadku zgloszenia si¢ kilku uprawnionych rozstrzyga sad w postgpowaniu
nieprocesowym, komu bedzie przystugiwato prawo do mieszkania.

Dopiero nabycie przez osobe bliska czlonkostwa spotdzielni oraz nabycie lokatorskiego prawa do mieszkania pozwala na
ztozenie przez nia wniosku o uwtaszczenie na warunkach okreslonych w art. 12 ustawy.

Smier¢ cztonka spotdzielni, ktory ztozyt wniosek o uwlaszczenie

Przepisy art. 481 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych moéwia o sytuacji nastepstw prawnych po $§mierci cztonka
spotdzielni, ktory majac prawo lokatorskie do mieszkania badZ wtasnosciowe do lokalu, wystapil za swojego zycia o
przyniesienie na siebie prawa wilasnosci lokalu. W tej sytuacji, jesli brak jest uprawnionych osob zamieszkujacych wraz ze
zmartym cztonkiem spotdzielni, jego spadkobiercy moga zadac¢ przeniesienia na nich wlasnosci lokalu, nawet jesli Zaden z
nich nie jest cztonkiem spétdzielni. W tym przypadku uznaje si¢, ze wniosek uwtaszczeniowy juz zostat ztozony w dniu
pierwszego wystapienia o uwlaszczenie przez czlonka spotdzielni jeszcze za jego zycia (art. 481 ust. 1 i 2). Przepisy te maja
rowniez zastosowanie do zmartych najemcow lokali spotdzielczych, ktorzy jeszcze za zycia ztozyli wniosek uwlaszczeniowy
w trybie art. 39 lub art. 48. Wowczas ich spadkobiercy nabywaja prawo roszczenia o uwlaszczenie lokalem (art. 481 ust. 3).
Adam Biela, prof. KUL, senator RP VI kadencji

W jutrzejszym numerze "Naszego Dziennika" zostang omowione zasady uwlaszczenia dla cztonkow spotdzielni
posiadajacych spotdzielcze whasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego.
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Piatek, 27 lipca 2007, Nr 174 (2887)
Powszechne uwtaszczenie w spoétdzielniach mieszkaniowych (czesc¢ 2)

Z dniem 31 lipca 2007 r. wchodzi w zycie ustawa z dnia 14 czerwca 2007 r. o
spoétdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektorych innych ustaw. Ustawa ta
proponuje faktycznie powszechne uwilaszczenie w spétdzielniach mieszkaniowych na
obszarze calej Polski. Dzi$ zamieszczamy druga cze$¢ komentarza senatora Adama Bieli,
dotyczacq uwtaszczenia cztonkow spoétdzielni posiadajacych spoétdzielcze wlasnosciowe
prawo do lokalu mieszkalnego.

3. Spotdzielcze wiasnosciowe prawo do mieszkania a prawo odrebnej wiasnosci

Od 31 lipca 2007 r. (tj. dnia wejScia w zZycie ustawy nowelizujgcej) spotdzielnia nie moze juz
ustanawiaé spotdzielczych wiasnosciowych praw do lokalu. Spétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu
mieszkalnego moze by¢ z dniem wejscia w zycie ustawy nowelizujgcej przeksztatcone tylko i
wytacznie w prawo odrebnej wtasnosci. Jedynym wyjatkiem od tej reguty jest sytuacja, w ktorej
spétdzielnia nie ma jeszcze prawa wtasnosci lub nawet prawa uzytkowania wieczystego gruntu, na
ktorym wybudowata swoje budynki mieszkalne. Tylko w tych sytuacjach spdétdzielnia do dnia 31
grudnia 2010 r. moze jeszcze dokonywac przeksztatcania spdtdzielczego lokatorskiego prawa w
spétdzielcze wtasnosciowe prawo na takich samych warunkach, w jakich dokonywane jest
przeksztatcenie tego prawa w prawo wfasnosci. Faktycznie w tych sytuacjach spdtdzielnia nie moze
ustanawiac prawa odrebnej wtasnosci, z ktérym musi by¢ zwigzane prawo do ziemi. Jesli zas
spétdzielnia nie ma zadnego prawa do ziemi, to wowczas uwfaszczenie mieszkaniem jest
niemozliwe. Ustawodawca traktuje te sprawe jako przejsciowg (regulujg jg przepisy art. 7 ust. 1
zamieszczone w czesci tzw. przepisow przejsciowych), stad tez okreslit granice 31 grudnia 2010 r.
jako ostateczng mozliwos¢ przeksztatcania i tylko w wyjatkowych wypadkach prawa lokatorskiego
w prawo spodtdzielcze wtasnosSciowe.

Zakaz ustanowienia spdtdzielczego wtasnoSciowego prawa do lokalu mieszkalnego

Ustawodawca nie tylko znidst mozliwos¢ przeksztatcenia spétdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu z dniem 31 lipca 2007 r., lecz zakazat rowniez ustanowienia takiego prawa dla nowo
budowanych mieszkan. Stad tez przepis art. 7 ust. 3 ustawy nowelizujgcej postanawia, ze z dniem
31 lipca 2007 r. umowa zawarta na budowe spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu staje
sie umowg o budowe lokalu, do ktérego cztonek spoétdzielni ma prawo witasnosci. I rowniez z dniem
wejscia w Zycie ustawy nowelizujgcej ekspektatywa spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu
staje sie z mocy ustawy ekspektatywag prawa odrebnej wtasnosci tego lokalu (patrz art. 7 ust. 4).
Warto zreferowac kilka kwestii zawartych w uzasadnieniu Trybunatu Konstytucyjnego do orzeczenia
z dnia 20 kwietnia 2005 r. pt. "Wiekszos¢ kwestionowanych przez wnioskodawcow przepisow
dotyczgcych spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu".

Otéz wbrew sugestii ptyngcej z nazwy nadanej temu prawu w 1982 r. - jak wskazuje Trybunat -
"(...) nie byto ono odmiang prawa wfasnosci, ale prawem rzeczowym ograniczonym (...). Jako
prawo rzeczowe ograniczone jest ono prawem na rzeczy cudzej - na nieruchomosci bedacej
wtasnoscigq spotdzielni, przy czym wykonywanie tego prawa jest ograniczone do oznaczonego lokalu
oraz tych czesci nieruchomosci, ktdre sq przeznaczone do wspdlnego uzytku mieszkarnicéw. Prawa
rzeczowe ograniczone mieszczg sie w kategorii 'praw majgtkowych', a zatem zgodnie z art. 64 ust.
1 i 2 Konstytucji sq objete ochrong, ale ich ochrona jest uregulowana w sposdéb nieco odmienny niz
ta, ktérg Konstytucja gwarantuje wtasnos¢. Wyrazem tego jest obowigzywanie takich przepiséw
Konstytucji, ktore odnoszg sie tylko do wtasnosci, a nie do innych praw majgtkowych (art. 21 ust.
1iart. 64 ust. 3)".

Do tych wyjasnien Trybunatu nalezy jeszcze dodac jedng konsekwencje zacierania réznicy
pomiedzy "prawem wiasnosci lokalu mieszkalnego" (zwanym réwniez "prawem odrebnej
wtasnosci"), ktore oznacza petng wtasnos¢ mieszkania, a ograniczonym prawem rzeczowym do
tego mieszkania nazywanym w Polsce od 1982 r. - "spdtdzielczym witasnosSciowym prawem do
lokalu". Konsekwencja ta dotyczy skutkdw prawno-ekonomicznych upadtosci lub likwidacji
spotdzielni. Otéz w przypadku upadtosci lub likwidacji spotdzielni wszystkie spdtdzielcze mieszkania




(lokatorskie oraz wiasnosciowe) stajg sie z mocy samego prawa sktadnikami masy upadtosciowej
wraz ze wszystkimi bardzo przykrymi dla cztonkdw spétdzielni konsekwencjami ekonomicznymi.
Natomiast gdy cztonek spotdzielni jest wtascicielem mieszkania (ma prawo odrebnej wfasnosci), to
wdéwczas z mocy prawa jego mieszkanie jest wytaczone z masy upadtosciowej spotdzielni, zas
konsekwencjq ekonomiczng w tej sytuacji jest dla cztonka zaptata, w postepowaniu upadtosciowym
badz likwidacyjnym spétdzielni, tylko jednorazowej kwoty udziatu cztonkowskiego (np. 500 lub 600
zt - w zaleznosci od postanowien statutu spotdzielni). Nie oznacza to jednak ruiny majatkowej jak
w przypadku, gdy mieszkanie staje sie czesciag masy upadtosciowej spotdzielni.

Twdércom PRL-owskiej nazwy dla substytutu prawa wfasnosci mieszkania w spoétdzielniach
mieszkaniowych pogratulowac trzeba jednego: nieprawdopodobnie wysokiej skutecznosci w
zacieraniu semantycznej réznicy pomiedzy pojeciem wtasnosci lokalu a "paliatywem wtasnosci
lokalu" (wyrazenia takiego uzyt dostownie Trybunat w uzasadnieniu orzeczenia z dnia 20 kwietnia
2005 r.). Wprowadzone w 1982 r. zaktamanie po raz pierwszy usitowano wyeliminowac z obiegu
prawnego z dniem 24 kwietnia 2001 r., tj. z dniem wejscia w Zycie ustawy o spdtdzielniach
mieszkaniowych. Niestety odktamywanie prawdy o znaczgcej réznicy pomiedzy "prawem wtasnosci
lokalu" a "spétdzielczym wiasnosSciowym prawem do lokalu mieszkalnego" nie trwato zbyt dtugo, bo
tylko do dnia 14 stycznia 2003 r., gdyz z dniem 15 stycznia 2003 r. weszty w Zycie przepisy ustawy
z dnia 19 grudnia 2002 r. o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz niektdérych
innych ustaw, ktére wprowadzaty na nowo mozliwos¢ ustanawiania przez spétdzielnie
spotdzielczego wiasnosSciowego prawa do lokalu mieszkalnego. Co wiecej, ustawa nowelizujgca z 19
grudnia 2002 r. wprowadzita przepisy (art. 111 ust. 4), ktore w konsekwencji spowodowaty
lawinowe przeksztatcenia spotdzielczego lokatorskiego prawa na spdtdzielcze wtasnosciowe prawo
na warunkach bonifikaty, podczas gdy takiej mozliwosci ustawodawca IV kadencji Sejmu i V
kadencji Senatu (gdzie przewage miat SLD) nie zapewnit przy przeksztatcaniu prawa lokatorskiego
we wtasnos¢ (w prawo odrebnej wtasnosci lokalu mieszkalnego).

Warunki uwtaszczenia mieszkaniami wtasnosciowymi

Cztonek spotdzielni winien ztozy¢ wniosek do zarzgadu spétdzielni z zadaniem przeniesienia prawa
odrebnej wtasnosci. Bez ztozenia takiego wniosku spdtdzielnia nie uwtaszczy go mieszkaniem,
niezaleznie od tego, czy cztonek ten ma do tego mieszkania spotdzielcze lokatorskie prawo, czy tez
spotdzielcze wtasnosciowe prawo. Jesli wniosek w sprawie uwtaszczenia mieszkaniem
wtasnosSciowym zostat ztozony przez cztonka spotdzielni w okresie od 2001 r. do 30 lipca 2007 r., to
nie ma zadnej potrzeby sktadania wniosku ponownie. Wniosek ten bedzie rozpatrywany wedtug
zasad ustalonych w przepisach znowelizowanych, ktdre weszty w Zycie z dniem 31 lipca 2007 roku.

Koszty finansowe przeksztatcenia spdtdzielczego wtasnosSciowego prawa do lokalu w prawo
wtasnosci lokalu

Ustawodawca przewiduje spetnienie tylko dwdch warunkdw finansowych:

1) rozliczenie sie ze spdtdzielniq catkowicie z kosztow budowy przypadajacych na dany lokal
mieszkalny;

2) sptate ewentualnego zadtuzenia z tytutu comiesiecznych optat eksploatacyjno-remontowych.
Rzadkie sg przypadki, zeby cztonkowie spdtdzielni majgcy spotdzielcze wiasnosciowe prawo do
lokalu mieli jakies zalegtosci wynikajace z rozliczenia catkowitego kosztow budowy bgdz z tytutu
comiesiecznych optat eksploatacyjno-remontowych.

Innych pozycji kosztowych wobec cztonkéw spdtdzielni ustawodawca w aktualnych przepisach nie
przewiduje. Tak wiec cztonek spotdzielni majacy spdtdzielcze wtasnosciowe prawo od 31 lipca 2007
r. nie bedzie ponosit ani kosztéw modernizacji budynku (ocieplenie budynku), ani tez sptaty
ewentualnych kredytéw zaciggnietych przez spotdzielnie na ten cel. Ten ostatni warunek finansowy
uwtaszczenia Trybunat Konstytucyjny uznat za niezgodny z Konstytucjg. Ustawodawca wyszedt przy
tym z zatozenia, ze skoro cztonek spdtdzielni wnosi co miesigc (od 1 stycznia 2001 r.) wkfad na
fundusz remontowy w wysokosci ustalonej przez spoétdzielnie, to Srodki te winne by¢ racjonalnie
wykorzystane na remont bez koniecznosci dodatkowych optat z tego tytutu przy uwtaszczeniu.

Tak wiec praktycznie cztonek spotdzielni majacy mieszkanie wiasnosSciowe bedzie ponosit tylko
koszty optaty w kancelarii notarialnej - 285,48 zt (wynagrodzenie notariusza wraz z 22-
procentowym podatkiem VAT), koszt kopii aktu notarialnego (okoto 10-20 zt od jednej kopii) oraz
koszty opfaty sadowej z tytutu zatozenia ksiegi wieczystej (60 zt) i wpisu do niej prawa witasnosci
lokalu mieszkalnego wraz z udziatem we wtasnosci nieruchomosci wspdlnej (200 zt). tgczna optata
bedzie zawiera¢ sie w kwocie 550-600 ztotych.



Koniec ustanawiania spétdzielczego wtasnosSciowego prawa do lokalu w spétdzielniach od 31 lipca
2007 r.

Wydajgqc ustawe o spoétdzielniach mieszkaniowych, ustawodawca uznat za zbedne dalsze istnienie
spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu jako prawa rzeczowego ograniczonego,
spefniajgcego taka samgq funkcje jak prawo wfasnosci lokalu. Jednoczesnie wykluczyt, i to ze
skutkiem natychmiastowym, mozliwos¢ jego ustanowienia, za wyjatkiem okresu przejsciowego
ograniczonego do sytuacji, gdy spotdzielnia nie moze faktycznie dokona¢ uwtaszczenia ze wzgledu
na to, iz nie nabyta prawa do ziemi, na ktérej zbudowane sq jej budynki. Ustawodawca utrzymat
istnienie ustanowionych wczesniej tego typu praw. Stworzona zostata natomiast prosta droga
uwfaszczenia mieszkaniami spotdzielczymi wiasnosciowymi. Wymaga ona tylko ztozenia wniosku
przez samego zainteresowanego uwtaszczeniem i uiszczenia opfaty w kwocie okoto 550-600 zt
tacznie za sporzadzenie aktu notarialnego oraz optaty sadowej za wpis do ksiegi wieczystej tresci
aktu wtasnosci mieszkania.

4. Uwitaszczenie z mocy prawa dla cztonkow spotdzielni, ktorzy z mocy prawa zostali

wywiaszczeni w 1961 r.
Mato znanym faktem prawnym jest, ze z dniem wejscia w Zycie ustawy z dnia 17 lutego 1961 r. o

spétdzielniach i ich zwigzkach (DzU nr 12, poz. 61 z pézn. zm.) wszyscy cztonkowie spotdzielni
majacy od okresu miedzywojennego lub po wojnie ustanowione prawo wfasnosci mieszkania w
budynku spétdzielczym z mocy prawa utracili to prawo, czyli zostali wywtaszczeni. Ze taki wtasnie
fakt miat miejsce, nie tak tatwo odczytac z tresci tej ustawy. Nigdzie bowiem w jej tekscie nie
uzyto sformufowania, ze cztonkowie "zostali wywfaszczeni" ani tez, ze "utracili swojg wtasnosc", ani
nawet, ze ich "prawo wtasnosci zostato przeksztatcone w ograniczone prawo do mieszkania". Wielu
prawnikéw, czytajgc tekst tej ustawy, nie znalazto w nim zadnego $ladu o wywifaszczeniu cztonkdw
spotdzielni.

Na jakiej podstawie mozna wiec sgadzié, ze cztonkowie spdtdzielni zostali z mocy prawa pozbawieni
prawa wfasnosci na mocy ustawy z dnia 17 lutego 1961 roku? Najpierw nalezy bardzo uwaznie
przeczytal przepisy koricowe tej ustawy, gdzie mozna m.in. wyczytad, iz stracita moc z dniem
wejscia w Zycie ustawy z 17 lutego 1961 r. ustawa z dnia 29 pazdziernika 1920 r.) o spdtdzielniach
(DzU z 1950 r., nr 25, poz. 232, ktorej istotnym elementem byto rozporzadzenie prezydenta
Rzeczypospolitej z dnia 24 pazdziernika 1934 r. o wtasnosci lokali (DzU z 1934 r., nr 94, poz. 848 z
pozn. zm.), utracita moc. Na mocy tych aktow prawnych do 1961 r. cztonkowie spotdzielni
mieszkaniowych mieli prawo wfasnosci mieszkania, jesli pokryli catkowicie koszty jego budowy. Od
1961 r. ustawa z 29 pazdziernika 1920 r. o spétdzielniach zostata zastapiona ustawg z 17 lutego
1961 r. o spdtdzielniach i ich zwigzkach, gdzie cztonek spoétdzielni z mocq wejscia tej ostatniej tracit
faktycznie prawo wtasnosci mieszkania, zas na to miejsce uzyskiwat ograniczone prawo do tego
mieszkania. Ustawodawca w 1961 r. nie zaproponowat Zzadnej nazwy ograniczonemu prawu
rzeczcowemu do mieszkania (patrz: Dziat III. Przepisy budownictwa mieszkaniowego ustawy z dnia
17 lutego 1961 r.). Na manipulacje semantyczng byto jeszcze za wczesnie. Na to dopiero
ustawodawca PRL-owski zdecydowat sie w przepisach prawa spotdzielczego z 1982 r.,
wprowadzajgc nazwe "spoétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu". Interpretacja ta zgodna jest ze
stanowiskiem zajetym przez Trybunat Konstytucyjny w uzasadnieniu do orzeczenia z dnia 20
kwietnia 2005 r. (patrz cz. III, pkt 2). Wziety jg rowniez pod uwage Sejm i Senat, wprowadzajac
do ustawy nowelizujgcej art. 5 dotyczgcy wiasnie cztonkow spdtdzielni uwtaszczonych na mocy
przepisow ustawy z dnia 17 lutego 1961 roku.

Ustep 1. tego artykutu stanowi, ze jesli cztonek spdtdzielni, ktéremu przystuguje spotdzielcze
witasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego, lokalu uzytkowego lub garazu albo jego poprzednik
prawny byt wtascicielem tego lokalu i prawo wfasnosci z mocy przepisow ustawy z dnia 17 lutego
1961 r. o spotdzielniach i ich zwigzkach zostato przeksztatcone w ograniczone prawo rzeczowe do
tego lokalu, to z dniem wejscia w zycie ustawy nowelizujgcej (z 14 czerwca 2007 r.), tj. z dniem 31
lipca 2007 r., przystuguje mu roszczenie o ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokalu lub garazu i o
przeniesienie na niego przez spétdzielnie prawa wtasnosci tego lokalu lub garazu bez jakichkolwiek
obcigzen hipotecznych na tym lokalu badZz nieruchomosci gruntowej z nimi zwigzanej. Tak wiec
cztonek spétdzielni uzyskuje prawo roszczenia o uwtaszczenie z mocy samego prawa. Roszczenie to
jest podstawg do wystgpienia przez osobe zainteresowang z odpowiednim wnioskiem do zarzgdu
spotdzielni (patrz art. 5, ust. 2).

O ile uprawniony cztonek spdtdzielni ztozyt juz wczesniej wniosek o uwtaszczenie - przed 31 lipca
2007 r., to ustawodawca uwaza ten wniosek za ztozony w trybie przepisow ustawy obowigzujgcych
od dnia 31 lipca 2007 roku. Nie musi on juz w zwigzku z tym sktadac zadnego innego wniosku



(patrz art. 5, ust. 3). W tej sytuacji nie ma tez zadnej potrzeby sporzgdzania aktu notarialnego, w
ktérym spétdzielnia przenositaby na cztonka spétdzielni prawo odrebnej wiasnosci lokalu
mieszkalnego uzytkowego lub garazu. Cztonek spotdzielni uzyskat bowiem z mocy samego prawa
odrebng wfasnos$¢ swojego mieszkania, ktora zostata mu odebrana rowniez z mocy samego prawa
w 1961 roku. Spétdzielnia powiadamia wiec tylko cztonka spdtdzielni o zaistniatej sytuacji prawnej i
przekazuje pismo w tej sprawie do wydziatu ksiqg wieczystych wtasciwego miejscowo dla swojej
siedziby sqdu rejonowego w celu zatozenia odpowiedniej ksiegi wieczystej i wpisu do niej prawa
wtasnosci lokalu. Koszty zatozenia ksiegi wieczystej i wpisu do niej ponosi Skarb Parnstwa (patrz
art. 5, ust. 4). Cztonek spétdzielni winien sie jednak zainteresowac swojg sprawg i zasiega¢ w
spotdzielni informacji, czy zostaty juz podjete przez zarzad odpowiednie czynnosci okreslone w art.
5 ustawy.

Jakich cztonkéw spétdzielni ta sytuacja dotyczy? Otéz tylko tych, ktdrzy spetniajg tacznie dwa
nastepujgce warunki:

1) aktualnie posiadajq spétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu;

2) przed wejsciem w Zycie ustawy z dnia 17 lutego 1961 r. o spdétdzielniach i ich zwigzkach
posiadali prawo wtasnosci lokalu w budynku spdtdzielczym i wraz z wejsciem w Zycie tej ustawy
utracili to prawo, uzyskujgc z mocy prawa ograniczone prawo rzeczowe do mieszkania, ktore od
1982 r. w prawie spoétdzielczym zaczeto nazywac spdtdzielczym wiasnosciowym prawem do lokalu.
Adam Biela

profesor KUL, senator RP VI kadencji

W jutrzejszym "Naszym Dzienniku" zostanie oméwiona problematyka dotyczgca: uwtaszczenia
mieszkaniami zaktadowymi oraz lokalami uzytkowymi i garazami, nabywania prawa wtasnosci
nieruchomosci gruntowych zwigzanych z uwfaszczeniem lokalami, nowelizacji przepisow
dotyczgcych procedury uwfaszczeniowej w spoétdzielniach oraz ustanawiania hipotek na majgqtku
spoétdzielni w zwigzku z uwtaszczeniem.

www.naszdziennik.pl
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Sobota-Niedziela, 28-29 lipca 2007, Nr 175 (2888)
Powszechne uwtaszczenie w spoétdzielniach mieszkaniowych (czes¢ 3)

Wchodzaca w zycie z dniem 31 lipca 2007 r. ustawa z 14 czerwca 2007 r. o
spoétdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektorych innych ustaw stwarza diugo
oczekiwana mozliwo$¢ wprowadzenia uwtaszczenia w spoétdzielniach mieszkaniowych na
obszarze calej Polski. Dzi$ zamieszczamy trzecig czes¢ komentarza senatora Adama Bieli
dotyczaca uwtaszczenia mieszkaniami zaktadowymi, lokalami uzytkowymi i garazami,
nabywania prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowych zwigzanych z uwtaszczeniem
lokalami, nowelizacji przepisow odnoszacych sie do procedury uwtaszczeniowej w
spoétdzielniach oraz ustanawiania hipotek na majatku spoétdzielni w zwiazku z
uwlaszczeniem.

5. Uwlaszczenie najemcow spétdzielczych lokali mieszkalnych, ktére byly uprzednio

mieszkaniami zaktadowymi
W okresie polskiej transformacji ustrojowej wiele zaktadéw pracy przekazato budynki swoich

mieszkan zaktadowych spoétdzielniom mieszkaniowym na bardzo zréznicowanych warunkach:
niektére przekazano nieodpfatnie, a niektdore za uzgodniong odptatnoscig (zwykle niewielkg). Po
przejeciu tych mieszkan niektore spotdzielnie przyjety najemcoéw tych mieszkan w poczet swoich
cztonkow. Ta grupa bytych najemcow mieszkan zaktadowych, a obecnie cztonkéw spétdzielni, moze
zosta¢ uwiaszczona na takich samych warunkach, jak inni cztonkowie spétdzielni posiadajacy
spoéidzielcze prawo do lokalu.

Problemem jest jednak to, ze nie wszyscy najemcy stali sie cztonkami spétdzielni, najczesciej ze
wzgledu na opory samej spotdzielni. Trzeba w tym miejscu wyraznie przypomniec, ze najemcy ci
poniesli wczesniej koszt budowy swoich mieszkan zaktadowych poprzez:

- mniejsze pobory miesieczne, gdzie jako pracownicy przedsiebiorstwa panstwowego przeznaczali
czes¢ tych pobordéw na konto funduszu socjalno-mieszkaniowego, z ktérego srodkéw wybudowano
mieszkania zakfadowe;



- prace spoteczne przy budowie swoich mieszkan zaktadowych, ktére wykonywali w celu
przyspieszenia ich budowy;

- wptate kaucji mieszkaniowej przez kazdego najemce przed wprowadzeniem sie do mieszkania
(kaucja ta zwykle byta pobierana w wysokosci wielokrotnosci szesciu pensji Sredniego
wynagrodzenia krajowego).

Biorgc te racje pod uwage, ustawodawca ustalit w ustawie nowelizujgcej nowe brzmienie przepiséw
art. 48 regulujacych uwifaszczenie najemcéw bytych mieszkan zaktadowych, ktére aktualnie
znajdujq sie w zasobach spétdzielni mieszkaniowej jako jej wiasnos¢. Tak wiec ust. 1 tego artykutu
stanowi, iz na pisemne zgdanie najemcy spétdzielczego lokalu mieszkalnego, ktéry przed
przejeciem przez spoétdzielnie byt najemca mieszkania zaktadowego (przedsiebiorstwa
panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub panstwowej jednostki organizacyjnej), spotdzielnia
obowigzana jest zawrze¢ z nim umowe przeniesienia wtasnosci lokalu. Najemca przed zawarciem z
nim tej umowy winien:

- dokonac spfaty zadtuzenia wynikajacego z umowy najmu lokalu;

- wpfaci¢ wkiad budowlany okreslony przez zarzad spétdzielni w wysokosci proporcjonalnej do
powierzchni uzytkowej zajmowanego lokalu mieszkalnego wynikajacej ze zwaloryzowanej ceny
nabycia budynku, jezeli spotdzielnia nabyta budynek odptatnie (patrz: art. 48 ust. 1). Roszczenie o
uwilaszczenie przystuguje rowniez osobie bliskiej w stosunku do najemcy (patrz: art. 48 ust. 2).

O ile spotdzielnia mieszkaniowa nabyta mieszkanie zaktadowe nieodpfatnie, wéwczas najemca
zadajacy uwitaszczenia zobowigzany jest do pokrycia tylko kosztow naktaddw koniecznych,
dokonanych przez spoétdzielnie w celu utrzymania budynku, w ktérym znajduje sie lokal bedacy
przedmiotem uwtaszczenia na rzecz jego najemcy. W tej sytuacji spotdzielnia winna przedstawié
najemcy koszty naktadow, ktore zostaty przez nig poniesione na rzecz budynku, w ktédrym jest ten
lokal. Koszty te winny dotyczy¢ naktadow koniecznych w tym budynku, najemca zas$ obowigzany
jest koszty przypadajace na jego mieszkanie pokry¢ przed podpisaniem z nim przez spoétdzielnie
umowy uwitaszczeniowej w postaci aktu notarialnego (patrz: art. 48 ust. 3).

Ustawodawca postanowit rowniez, iz kaucja mieszkaniowa wptacona przez najemcow przed
wprowadzeniem sie do swoich mieszkan zaktadowych (przed przejeciem tych mieszkan przez
spotdzielnie) podlega zaliczeniu na poczet wktadu budowlanego lub na poczet pokrycia kosztéow
dokonanych przez spoétdzielnie naktadéw koniecznych, do ktérych uiszczenia najemca jest przed
uwtaszczeniem obowigzany (patrz: art. 48 ust. 4). Wysokos$¢ kaucji mieszkaniowej zaliczonej na
poczet wktadu budowlanego waloryzuje sie proporcjonalnie do wartosci rynkowej lokalu (patrz: art.
48 ust. 5).

Koszty zwigzane ze sporzgdzeniem aktu notarialnego dotyczacego przeniesienia przez spotdzielnie
na najemce bytego mieszkania zaktadowego wynosza w 2007 r.: 234 zt (= 936 zt - minimalne
wynagrodzenie miesieczne w 2007 r. x 1/4) plus 22 proc. VAT od tej kwoty, czyli 51,48 zt. Tak
wiec fgcznie optfata ta wynosi 285,48 zt. Do tego nalezy réwniez doliczy¢ optate za kopie kazdego
aktu notarialnego. Notariusz wydaje standardowo cztery kopie tego dokumentu (koszt 1 kopii waha
sie w granicach 10-20 zt).

Koszty opfat sagdowych z tytutu zatozenia ksiegi wieczystej i wpisu do niej tresci aktu notarialnego
dla nowego witasciciela mieszkania wynoszg tacznie 260 ziotych.

6. Uwlaszczenie garazami oraz lokalami uzytkowymi bedacymi wlasnoséciag spoétdzielni
Przepisy art. 1714 dotyczace osdb bedacych lub niebedacych cztonkami spétdzielni, ktérym

przystuguje spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu, przewidujg, ze osoby te mogqg rowniez
zostac uwilaszczone na warunkach okreslonych w tych przepisach, w przypadku, gdy przystuguje
im witasnosciowe prawo do lokalu innego niz lokal mieszkalny. Moze to by¢ lokal uzytkowy lub
garaz mieszczacy sie architektonicznie w budynku mieszkalnym spoétdzielni badz tez bedacy
garazem wolnostojacym.

Ustawa przewiduje réwniez uwitaszczenie lokalami uzytkowymi oraz garazami bedgcymi wiasnoscig
spoéifdzielni. Artykut 39 ust. 1 ustala, iz prawo do uwtaszczenia ma najemca lokalu uzytkowego, w
tym garazu, a takze najemca pracowni wykorzystywanej przez tworce do prowadzenia dziatalnosci
w dziedzinie kultury i sztuki. Najemca ten moze by¢ cztonkiem spoétdzielni badz nie. Warunkiem
istotnym prawa do uwifaszczenia jest udokumentowanie przez najemce, iz ponidst on, badz jego
poprzednicy prawni, w petni koszty budowy lokalu.

Na pisemny wniosek uprawnionego najemcy spoétdzielnia obowigzana jest zawrze¢ z nim umowe
przeniesienia wiasnosci lokalu uzytkowego badz garazu po dokonaniu przez najemce sptaty z tytutu
udziatu w nieruchomosci wspolnej oraz sptaty ewentualnego zadtuzenia z tytutu Swiadczen
wynikajacych z umowy najmu. Wynagrodzenie notariusza oraz koszty sagdowe w postepowaniu
wieczystoksiegowym ponosi najemca, na rzecz ktérego spoétdzielnia dokonuje przeniesienia



wiasnosci lokalu. Koszty te sq takie same jak w przypadku uwitaszczenia lokalami mieszkalnymi:
koszty notarialne fqcznie z kosztami saqdowymi w 2007 r. wynoszg okoto 500-600 ztotych.
Przepisy uwtaszczeniowe majq réwniez zastosowanie do miejsc postojowych w garazach
wielostanowiskowych i garazach wolnostojacych. W przypadku garazy wielostanowiskowych
spotdzielnia przenosi na osobe uprawniong utamkowy udziat we wspodtwiasnosci tego garazu
(zgodnie z przepisami art. 1715 oraz art. 1719).

7. Uwlaszczenie lokalami a prawo wilasnosci nieruchomosci gruntowej

Spodtdzielnia moze dokonaé uwtaszczenia lokalami spétdzielni tylko wéwczas, gdy posiada prawo
wiasnosci badz uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, na ktérej posadowiony jest
budynek spétdzielni, w ktorym ma by¢ dokonane uwfaszczenie lokalami.

Niektore spoétdzielnie, pomimo obowigzywania ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych od 24
kwietnia 2001 r., niestety nie spetnity ciggle jeszcze tego koniecznego warunku, co paralizuje
proces uwfaszczeniowy w spotdzielniach.

Dlatego tez ustawodawca, znajac te bariery, postanowit w istotny sposéb pomdc spétdzielniom oraz
ich cztonkom w nabyciu wiasnosci nieruchomosci gruntowych. Stuzg temu wprowadzone ustawg
nowelizujacq przepisy art. 35 ust. 41 oraz ust. 42. Pierwszy z tych ustepdéw stwierdza, ze
spotdzielnia mieszkaniowa, ktéra w dniu 5 grudnia 1990 r. byta posiadaczem nieruchomosci
gruntowej stanowigcej wtasnos$¢ Skarbu Panstwa albo gminy, albo gdy wiasciciel tej nieruchomosci
pozostaje nieznany pomimo podjetych staran o jego ustalenie, a przed tym dniem (tj. przed 5
grudnia 1990 r.) na podstawie pozwolenia na budowe i decyzji lokalizacyjnej spétdzielnia ta
wybudowata budynek, nabywa ona z mocy prawa wiasnos$¢ tej nieruchomosci przez zasiedzenie.
Rolg sadu jest w tej sytuaciji tylko stwierdzi¢ nabycie prawa wiasnosci z mocy ustawy, a wiec bez
sprawdzenia przepisdéw obowigzujacych w zwyktych procedurach zasiedzeniowych. Orzeczenie sadu
w tej sprawie jest podstawg wpisu do ksiegi wieczystej prawa wtasnosci nieruchomosci spoétdzielni.
Drugi z wprowadzonych ustawg nowelizujgcg ustepow (czyli art. 35 ust. 42) wymaga z kolei od
zarzadu spotdzielni wystgpienia do sadu z wnioskiem o wydanie orzeczenia o zasiedzeniu
nieruchomosci gruntowej z mocy ustawy w ciggu 3 miesiecy od dnia ztozenia wniosku nawet przez
jedng osobe uprawniong. Jest przy tym oczywiste, ze zarzad kazdej spodtdzielni moze taki wniosek
ztozy¢ z wilasnej inicjatywy zaraz po wejsciu w zycie ustawy, czyli juz 31 lipca 2007 r., nie
czekajac, az jakis cztonek spdtdzielni z danej nieruchomosci ztozy wniosek o uwtaszczenie.

Sg rowniez znane liczne przykfady, iz zarzady niektérych spoétdzielni nie wystepujg z wnioskiem o
nabycie prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowych, ktére sg przedmiotem ich uzytkowania
wieczystego, nawet gdy gmina udzielita stosownej bonifikaty dla spétdzielni w zwigzku z
uwitaszczeniem lokalami spétdzielczymi. Ustawodawca, chcac zapobiegac tego rodzaju sytuacjom,
zobowigzat zarzad spotdzielni w ciggu 3 miesiecy od dnia ztozenia wniosku o wyodrebnienie
wiasnosci lokalu do wystgpienia z pisemnym wnioskiem do wiasciciela nieruchomosci o jej nabycie
na warunkach udzielonej bonifikaty (patrz: art. 35 ust. 21).

Zrealizowanie nowych przepiséw art. 35 pozwoli urzeczywistni¢ petne uwtaszczenie lokali wraz ze
zwigzang z nimi wtasnoscig ziemi. W ten sposob bedzie mogta by¢ spetniona zasada znana z prawa
rzymskiego: superficies solo cedit (= wtasciciel ziemi jest witascicielem wszystkiego, co jest na niej
posadowione).

8. Nowelizacja przepisow ustalajacych procedure postepowania wiasnosciowego w

spétdzielni
Ustalenia dotyczace procedury postepowania wtasnosciowego w spoétdzielniach mieszkaniowych

regulujg przepisy art. 41-43 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych. Ustawodawca nie wprowadzit
w tym wzgledzie zadnych zasadniczo nowych zmian w ustawie nowelizujgcej z dnia 14 czerwca
2007 roku. Tym niemniej jednak warto przyjrzeé sie tym zmianom. Zostaty one podjete na
podstawie uwag samych cztonkdw spoétdzielni w zwigzku z realizacjg uwfaszczenia.

Przepisow art. 41 okreslajacych zakres prac geodezyjnych bedacych przygotowaniem do
uwilaszczenia, regulujgcych podziat geodezyjny zwigzany z przygotowaniem nieruchomosci
gruntowych jako zwigzanych z uwtaszczanymi lokalami ustawodawca zasadniczo nie zmienit. Dalej
spoéidzielnia moze starac sie o zwrot poniesionych kosztéw zwigzanych z podziatem geodezyjnym.
Korzystng zmiang w tym artykule zaréwno dla spétdzielni, jak i jej cztonkéw jest skreslenie ust. 8
obowigzujgcego dotychczas, ktéry okreslit, iz spotdzielnia sktada wniosek o refundacje kosztéw
prac geodezyjnych do dnia 31 grudnia 2005 roku. Oznacza to, ze spotdzielnie mogg w razie
potrzeby zgtosi¢ wnioski o refundacje kosztéw wykonanych prac geodezyjnych.

Czy takie potrzeby faktycznie sie pojawig? Tak! Takie potrzeby pojawig sie w spotdzielniach z
dwéch powoddw:



- w niektérych spétdzielniach nie zakoficzono jeszcze prac geodezyjnych w zwigzku z
uwtaszczeniem lokali mieszkalnych, uzytkowych i garazy;

- zmian w przeprowadzonych rozgraniczeniach geodezyjnych domagajq sie znowelizowane przepisy
art. 42 ustawy, ktora wchodzi w zycie z dniem 31 lipca 2007 roku.

Regulacja procedury uchwalenia uchwaty uwtaszczeniowej i jej tresci

Na czym polegajg zmiany wprowadzone ustawg nowelizujacq art. 42, regulujacy procedure samego
uwilaszczenia oraz tre$¢ uchwaty uwtaszczeniowej spétdzielni?

Ustep 1 tego artykutu nie zostat zmieniony. Zgodnie z jego brzmieniem w okresie 24 miesiecy od
dnia ztozenia pierwszego wniosku o wyodrebnienie wtasnosci lokalu w danej nieruchomosci
spotdzielnia mieszkaniowa ma obowigzek okresli¢ przedmiot odrebnej wtasnosci wszystkich lokali
mieszkalnych i lokali o innym przeznaczeniu w tej nieruchomosci.

Znowelizowany przepis ust. 2 wskazuje, iz zarzad spotdzielni podejmuje uchwate w formie
pisemnej, okreslajac przedmiot odrebnej wiasnosci lokalu w danej nieruchomosci.

Dos¢ szeroki zakres majg natomiast przepisy ust. 3 dotyczace tresci uchwaty uwtaszczeniowej
podjetej przez zarzad spoétdzielni. Istotna jest zwiaszcza zmiana dotyczaca pkt. 1 w tym ustepie.
Wprowadzony nowy przepis domaga sie od spotdzielni w uchwale oznaczenia nieruchomosci
obejmujacej budynek wraz z gruntem przynaleznym do niego jako podstawowej nieruchomosci
ewidencyjnej, w ktérej ustanawia sie odrebng wiasnosc¢ lokali. Nieruchomos$¢ wielobudynkowa
moze by¢ utworzona przez spoétdzielnie tylko wtedy, gdy budynki posadowione sg w sposéb
uniemozliwiajacy ich rozdzielenie lub tez gdy dziatka, na ktérej posadowiony jest budynek,
pozbawiona jest dostepu do drogi publicznej lub wewnetrznej. Jesli wiec spétdzielnia dokonata w
inny sposéb oznaczenia nieruchomosci, niz stanowi o tym przepis znowelizowanej wersji art. 42
ust. 1 pkt 1, winna dokona¢ korekty tych oznaczen zgodnie z wymogami tego przepisu. W tym celu
winna przeprowadzi¢ nowe podziaty geodezyjne nieruchomosci, za ktére ustawodawca gwarantuje
zwrot poniesionych kosztow. Na podstawie nowych rozgraniczen geodezyjnych spétdzielnia moze
dopiero dokonac korekty podjetych juz przez siebie uchwat, o ktérych mowa w art. 42 ust. 2. Jesli
zarzad spotdzielni podjat juz takie uchwaty, lecz w sposéb niezgodny z trescig nowych przepiséw, a
nie podpisat jeszcze aktéw notarialnych dotyczacych przeniesienia prawa wiasnosci lokali, to winien
on dokona¢ stosownych korekt i dopiero wéwczas podpisaé akty notarialne, ktorych tres¢ jest
zgodna z przepisami ustawy nowelizujacej. Zobowigzuja jq do tego przepisy art. 7 ust. 5 ustawy z
dnia 14 czerwca 2007 r., ktory stanowi, iz zgtoszone na piSmie roszczenia uwtaszczeniowe
niezrealizowane do dnia wejscia w zycie ustawy sg rozpatrywane na podstawie przepiséw ustawy
obowigzujacej od dnia 31 lipca 2007 roku. Ten sam ustep 5 art. 7 odnosi sie rowniez do przepisow
okreslajacych przedmiot uwifaszczenia (czyli art. 42 ust. 3 pkt 2). Znowelizowane przepisy mowig,
ze uchwata zarzgdu winna obejmowacé: rodzaj, potozenie i powierzchnie lokali oraz pomieszczen
przynaleznych, w tym piwnic lub pomieszczen gospodarczych, o ile piwnica lub pomieszczenie
gospodarcze jest w tym budynku przyporzadkowane temu lokalowi, a wtadajacy lokalem faktycznie
piwnice lub pomieszczenie gospodarcze uzytkuje. Ustawodawca dodat do dotychczasowej tresci
uchwalty: piwnice lub pomieszczenia gospodarcze - na prosbe wielu cztonkdw spétdzielni, ktérym
niektére zarzady spotdzielni odméwity prawa uznania ich za pomieszczenie przynalezne.

W przypadku, gdy na podstawie dotychczas obowigzujacych przepiséw spétdzielnia podpisata juz
akty notarialne (np. z innymi rozgraniczeniami geodezyjnymi, ktore cztonkowie spétdzielni uwazajq
za niekorzystne dla siebie lub bez piwnic badZz pomieszczen gospodarczych), to na wniosek
cztonkow spétdzielni zainteresowanych zmiang zgodng z przepisami obowigzujgcymi od 31 lipca
2007 r. spétdzielnia moze dokonac¢ nowych podziatéw geodezyjnych w sposdb uzgodniony z
cztonkami spotdzielni, a nastepnie skorygowac podjete juz uchwaty uwtaszczeniowe (np.
uwzgledniajgc nowy podziat geodezyjny czy piwnice) i podpisa¢ nowe akty notarialne -
korzystniejsze dla cztonkdw spoétdzielni.

Wykreslenie przez ustawodawce w dotychczasowych przepisach art. 42 ust. 3 w pkt 5 lit. "c" i "d"
jest logiczng konsekwencjg zrezygnowania w przepisach okreslajgcych warunki uwtaszczenia z
kosztéw modernizacji budynku i sptaty kredytow oraz pozyczek zaciggnietych na sfinansowanie
kosztow remontow nieruchomosci, w ktdrej znajduje sie lokal uwtaszczony.

Nowe przepisy regulujgce tryb postepowania z uchwatg uwtaszczeniowg

Regulacja przepiséw dotyczacych trybu postepowania z uchwalong przez zarzad spétdzielni
uchwatlg uwifaszczeniowg zawarta jest w art. 43 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.
Ustawodawca dokonat nowelizacji czterech ustepdw tego artykutu. Generalnie dokonane zmiany
dotyczg skrécenia czasu trwania procedury. Schemat harmonogramu procedury wyglada obecnie
nastepujqco:




- zarzad wyktada projekt uchwaty uwtaszczeniowej na co najmniej 14 dni do wgladu w lokalu
siedziby spotdzielni po pisemnym wystaniu z co najmniej 7-dniowym wyprzedzeniem imiennego
powiadomienia o terminie i miejscu wytozenia projektow uchwat do wgladu, ktérych projekty tych
uchwat dotyczg;

- 0soby zainteresowane mogg w terminie 14 dni po uptywie okresu wytozenia projektu uchwaty do
wgladu przedstawic¢ zarzadowi spotdzielni pisemne wnioski dotyczgce zmian tego projektu;

- zarzad spoétdzielni obowigzany jest rozpatrzy¢ wnioski korygujgce najpdzniej w ciggu 14 dni od
uptywu terminu ich skfadania i najdalej w ciggu 14 dni od ich rozpatrzenia odpowiednio skorygowac
projekt uchwaty i podjaé¢ uchwate o tresci uwzgledniajgcej dokonane korekty;

- 0 wynikach rozpatrzenia wnioskdéw korygujacych oraz o tresci zmian projektu uchwaty zarzad
spotdzielni w ciggu 7 dni od podjecia uchwaty powiadamia na piSmie osoby, ktére wniosek
zgtaszaty, podajac im odpowiednie faktyczne i prawne uzasadnienie nieuwzglednienia w catosci lub
w czesci zgtaszanych wnioskdéw (o ile wnioskdéw tych nie uwzgledniono);

- 0soby nieusatysfakcjonowane uchwatg lub odpowiedzig na wniosek korygujacy projekt tej
uchwaty mogg w terminie 30 dni od dnia jej doreczenia zaskarzy¢ uchwate do sadu z powodu jej
niezgodnosci z prawem lub jesli uchwata ta narusza ich interes prawny;

- w przypadku niezaskarzenia uchwaty uwtaszczeniowej do sgdu wchodzi ona w zycie z dniem jej
podjecia przez zarzad spotdzielni.

9. Kwestia obciazen hipotecznych w sytuacji uwtaszczenia lokalami spétdzielczymi
W zwigzku z uchyleniem przepisow art. 44 ust. 1 i 2 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych -

dotyczacych zabezpieczen hipotecznych w sytuacji wyodrebnienia wtasnosci lokali spotdzielczych
(patrz: orzeczenie Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 21 grudnia 2005 r.; sygn. akt SK 10/05),
ustawodawca wprowadzit nowe przepisy (art. 44 ust. 11 oraz ust. 21) uzgodnione przez rzad ze
Stowarzyszeniem Bankdéw Polskich.

Pierwszy z tych przepiséw (ust. 11) stanowi, ze w przypadku podziatu nieruchomosci stanowigcej
wiasnosc¢ spotdzielni (polegajgcego na ustanowieniu odrebnej wtasnosci choc¢by jednego lokalu na
rzecz osoby innej niz spétdzielnia), a obcigzonej hipotekg istniejacg w dniu wejscia w zycie ustawy
zabezpieczajacej kredyt, z ktérego srodki finansowe przeznaczono na potrzeby tej nieruchomosci -
hipoteka taczna nie powstaje. Jesli cztonek spétdzielni, na rzecz ktérego spdétdzielnia dokonuje
przeniesienia prawa odrebnej wtasnosci lokalu lub budynku, dokonat wszystkich sptat wymaganych
w przepisach ustawy, to uzyskuje on prawo odrebnej wtasnosci lokalu lub nieruchomosci bez
obcigzen hipotecznych.

Dokonanie podziatu nieruchomosci w celu uwtaszczenia cztonkéw spétdzielni powoduje wygasniecie
hipoteki obcigzajacej nieruchomosé w dniu wejscia w zycie ustawy zabezpieczajacej kredyt, z
ktérego s$rodki finansowe przeznaczono na potrzeby innej nieruchomosci.

W celu zabezpieczenia kredytu, zabezpieczonego wczesniej hipoteka, ktéra wygasta, spotdzielnia
niezwtocznie obcigzy hipotekg nieruchomos¢, o ktérej mowa w art. 40 ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych (tzw. nieruchomos$¢ wspdlna spotdzielni).

Inng kwestig natomiast jest sytuacja, gdzie dokonywane jest przeksztatcenie spotdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu w prawo odrebnej wtasnosci, na tych zas ograniczonych prawach
rzeczowych ustanowiono hipoteki. Oznacza to, ze osoba majaca dotychczas ograniczone prawo
rzeczowe do lokalu (mieszkalnego, uzytkowego lub garazu) zaciggneta kredyt, ktory zostat
zabezpieczony hipoteka na danej nieruchomosci lokalowej. Jesli mamy do czynienia z takq
sytuacjg, to z chwilg zawarcia umowy przeniesienia wiasnosci lokalu, do ktérego cztonkowi albo
osobie niebedacej cztonkiem spétdzielni przystugiwato spétdzielcze wiasnosciowe prawo, hipoteki
ustanowione na tych ograniczonych prawach rzeczowych obcigzajg nieruchomosci powstate w
wyniku zawarcia umowy przeniesienia wtasnosci lokalu (art. 45 ust. 1). Zas wierzyciel, ktérego
wierzytelnosé w dniu zawarcia umowy uwitaszczeniowej byta zabezpieczona hipotekg na
ograniczonym prawie rzeczowym, moze dochodzi¢ zaspokojenia swoich wierzytelnosci z lokalu
stanowigcego odrebng wtasnos¢ powstatg w wyniku zawarcia tej umowy (art. 45 ust. 2).

Adam Biela

prof. KUL, senator RP VI kadencji
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Powszechne uwlaszczenie w spoétdzielniach mieszkaniowych (cz. 4)

Nowelizacja ustawy z 14 czerwca 2007 r. o spotdzielniach mieszkaniowych oraz o
zmianie czesci innych ustaw, ktéra wchodzi w zycie z dniem 31 lipca 2007 r., stwarza
realna mozliwos$¢ uwtaszczenia cztonkow spoétdzielni mieszkaniowych w oparciu o
uzasadniong ekonomicznie zasade rozliczenia kosztow budowy mieszkania. Czwarta i
ostatnia czes¢ komentarza senatora Adama Bieli poswiecona jest problematyce
uwlaszczenia w sytuacji upadtosci spoétdzielni badz jej likwidacji, omawia wazniejsze
przepisy koncowe i przejsciowe wspomnianej ustawy, rozwigzania prawne
umozliwiajace jej zrealizowanie oraz zagadnienie zgodnosci ustawy z Konstytucja RP.
10. Uwtaszczenie w sytuacji likwidacji badz upadtosci spétdzielni

Chociaz uwtaszczenie lokalami w sytuacji ogtoszenia upadtosci spétdzielni badz postawienia jej w
stan likwidacji jest bardzo utrudnione, to jednak nie jest niemozliwe. Jesli cztonkowie spétdzielni
majq jakies sygnaty o zagrozeniu likwidacjg lub upadtoscig spotdzielni, to winni niezwtocznie ztozy¢
stosowne wnioski uwtaszczeniowe w zarzadzie swojej spétdzielni, dopoki ona jeszcze istnieje.
Whnioski takie rodzg bowiem juz w dniu ztozenia skutki prawne w postaci prawa roszczenia o
uwtaszczenie. Gdyby spotdzielnia upadta badz zostata postawiona w stan likwidacji, wowczas
zarowno sad prowadzacy postepowanie, jak i powotany przez niego syndyk masy upadfosciowej
spotdzielni badz jej likwidator musza wnioski te uwzgledniaé w postepowaniu upadtosciowym badz
likwidacyjnym.

Ustawodawca przewidziat réwniez mozliwos¢ sktadania wnioskéw uwtaszczeniowych przez cztonkow
upadtej spoétdzielni badz postawionej w stan likwidacji do syndyka masy upadtosciowej spotdzielni,
badz jej likwidatora, ktory jest uprawniony do przeprowadzenia postepowania uwtaszczeniowego
(art. 541).

11. Czy uwitaszczenie w spoéldzielniach mieszkaniowych bedzie tym razem zrealizowane?
Ustawa nowelizujgca wprowadzita cztery nastepujgce instrumenty pozwalajace odpowiedziec¢
twierdzaco na postawione pytanie tytutowe:

1) sankcje karne dla cztonkdéw zarzadu spétdzielni, petnomocnikéw, likwidatorow lub syndykéw,
ktorzy dopuszczajq do tego, ze spétdzielnia nie zawiera umowy o przeniesienie wiasnosci lokalu w
terminie okreslonym w ustawie (patrz: Rozdziat 31. Przepisy karne w ustawie o spétdzielniach
mieszkaniowych oraz art. 8 w ustawie nowelizujacej);

2) mozliwos$¢ ustanowienia przez sad prawa odrebnej wasnosci lokalu w przypadku bezczynnosci
spoéidzielni (wprowadzenie art. 491 w ustawie o spoétdzielniach mieszkaniowych);

3) wprowadzenie przepisow umozliwiajacych petny wglad cztonka spétdzielni do jej dokumentéw
oraz wieksze wigczanie sie cztonkdéw w tok postepowania uwtaszczeniowego w spétdzielni oraz w
zarzadzanie nig (patrz: Rozdziat 11. Prawa cztonkow spoétdzielni w ustawie o spotdzielniach
mieszkaniowych);

4) wprowadzenie przepisow umozliwiajgcych podziat spotdzielni na mniejsze jednostki (patrz: art.
108 b w ustawie Prawo spétdzielcze).

Ustawodawca nauczony do$wiadczeniami z realizacji tzw. ustawy-matki z dnia 15 grudnia 2006 r.
wprowadzit az cztery zabezpieczenia systemowe gwarantujace realizowanie ustawy nowelizujacej i
znowelizowanej. Pokrotce postaramy sie je omoéwic.

Termin uwtaszczenia a sankcje karne

Ustanowiony w ustawie termin reali zacji uwtaszczenia w spoétdzielniach mieszkaniowych wynosi 3
miesigce. Dla oséb, ktére ztozyty wnioski uwtaszczeniowe w zarzadzie spétdzielni przed dniem
wejscia w zycie ustawy nowelizujacej (a wiec przed 31 lipca 2007 r.), doktadnie 31 pazdziernika
2007 r. to ostateczny termin dla podpisania aktu notarialnego przez reprezentanta zarzadu
spotdzielni z osobg uwtaszczajacy sie (art. 8 ust. 1).

Czy jest to termin realny? Oczywiscie ze tak. Zarzady spoétdzielni w niektérych przypadkach miaty
nawet kilka lat na realizacje ustawy i nie wykonaty jej.

W przypadku wnioskéw uwtaszczeniowych ztozonych od dnia 31 lipca 2007 r. termin jego realizacji
wynosi rédwniez 3 miesigce i jest liczony od dnia ztozenia wniosku przez osobe uprawniong (patrz:
art. 12 ust. 11, art. 1714 ust. 1).

Kiedy beda miaty zastosowanie wprowadzone przez ustawodawce przepisy karne? Otdz tylko
wowczas, gdy cztonek zarzadu, jego petnomocnik ds. uwitaszczenia, syndyk lub likwidator wyraznie
lekcewazg ustawe i nie realizujg jej w terminie ustalonym w przepisach tej ustawy. Jest to kara
pozbawienia wolnosci albo grzywny. Odstepuje sie od niej wowczas, gdy spoétdzielni trudno jest




wykonac¢ ustawowy wymog uwitaszczenia w ustalonym terminie 3-miesiecznym z uwagi na to, iz nie
przystuguje jej prawo wiasnosci lub uzytkowania wieczystego gruntu, na ktérym wybudowata ona
budynek lub wybudowali go jej poprzednicy prawni. W tych sytuacjach spoétdzielnia winna naby¢
prawo do nieruchomosci gruntowej na mocy znowelizowanych przepisow ustawy, ktére znacznie
utatwiajgq nabycie przez spétdzielnie prawa wtasnosci ziemi.

Uwilaszczenie przez sad w razie bezczynnosci spétdzielni

W razie bezczynnosci spotdzielni w sprawie realizacji wniosku uwfaszczeniowego jej cztonek lub
najemca lokalu spétdzielczego moze wystgpi¢ do sadu z powddztwem o ustanowienie prawa
odrebnej wtasnosci lokalu.

Podstawg formalng powddztwa jest wowczas art. 64 kodeksu cywilnego w zwigzku z art. 1047 § 1
kodeksu postepowania cywilnego. Pozew ten jest wolny od optaty sadowej, zas koszty
postepowania sgdowego pokrywa spoétdzielnia (patrz art. 49 wprowadzony do ustawy o
spoéidzielniach mieszkaniowych).

Za bezczynnos$c¢ spétdzielni w przepisach ustawy uwaza sie niedoprowadzenie przez zarzad
spoétdzielni do podpisania z uprawniong osobg fizyczng umowy przeniesienia wiasnosci lokalu w
terminie 3-miesiecznym, okreslonym w przepisach ustawy nowelizujacej z dnia 14 czerwca 2007
roku.

Przepisy ustawy warunkujace wzrost aktywnosci cztonkéw spétdzielni

Majac na wzgledzie potrzebe stymulowania aktywnosci cztonkéw spotdzielni w kierunku
wspoétdecydowania o sprawach jej dotyczacych, w tym réwniez o postepowaniu zmierzajgcym do
uwitaszczenia, ustawodawca wprowadzit do obiegu prawnego Rozdziat 11 zatytutowany "Prawa
cztonkow spétdzielni mieszkaniowej", w ktdrym zawarte sg przepisy dotyczace udostepnienia
cztonkom dokumentéw (odpisdw statutu i regulamindw, kopii uchwat organéw spoétdzielni i
protokotow obrad organdow spétdzielni, protokotdéw lustracji, rocznych sprawozdan finansowych oraz
faktur i umow zawieranych przez spétdzielnie z osobami trzecimi - patrz art. 81). Przepisy te
umozliwiajg cztonkowi spoétdzielni dotarcie do informacji zrodtowych o dziatalnosci spétdzielni, co
stanowi konieczny warunek wspdétuczestniczenia w kontroli zarzadzania spotdzielnig i ponoszenia
wspoétodpowiedzialnosci za to zarzadzanie.

Z kolei przepisy art. 82 stanowig o cztonkostwie organéw statutowych spétdzielni oraz o ich
wynagrodzeniu i o okresie trwania kadencji rady nadzorczej. Znaczacym ustaleniem w tych
przepisach jest zakaz wybierania do rady nadzorczej osob, ktére sg pracownikami spotdzielni.
Rozdziat ten wprowadza réwniez ustalenia (zawarte w art. 83) dotyczace zmiany przepiséw
regulujacych podziat walnego zgromadzenia na czesci (w przypadku gdy liczba cztonkow spoétdzielni
mieszkaniowej przekroczy 500 osdb). Przepisy te mogq przyczynic¢ sie do zwiekszenia aktywnosci
cztonkow spétdzielni przy wspoétdecydowaniu o jej losach, a wiec w zwiekszeniu sie podmiotowosci
cztonkow spotdzielni.

Mozliwos$¢ podziatu spétdzielni

Ustawodawca przywrdcit przepis umozliwiajacy podziat spétdzielni z inicjatywy samych cztonkéw. W
tym celu zostaty wprowadzone przepisy art. 108 b w ustawie Prawo Spoétdzielcze (patrz zmiana 5 w
art. 1 ustawy nowelizujacej). Przepisy te skfadajq sie z 6 paragrafow regulujacych kolejne kroki
zmierzajgce do podziatu spoétdzielni:

1. Cztonkowie spétdzielni, ktdrych prawa i obowigzki majgtkowe sg zwigzane z wyodrebniong
organizacyjng jednostkg spétdzielni albo z czescig majatku spdétdzielni, ktéra nadaje sie do takiego
wyodrebnienia, mogq przyja¢ uchwate wiekszoscig gtoséw tych cztonkdw, o podziale spétdzielni, w
ten sposob, iz z tej wyodrebnionej czesci powstaje nowa spétdzielnia.

2. Zarzad dotychczasowej spotdzielni zobowigzany jest nie diuzej niz w ciggu 60 dni przygotowac
dokumenty niezbedne do dokonania podziatu spétdzielni.

3. Walne zgromadzenie dotychczasowej spétdzielni nie pdzniej niz w ciggu 3 miesiecy podejmuje
uchwate o podziale lub odmawiajacq podziatu.

4. W razie niepodjecia przez walne zgromadzenie dotychczasowej spotdzielni lub w razie uchwaty
odmawiajgcej podziatu reprezentanci cztonkdéw, ktérzy podjeli uchwate o podziale spétdzielni, mogg
w terminie szesciu tygodni od dnia odbycia walnego zgromadzenia wystgpi¢ do sqdu o wydanie
orzeczenia zastepujgcego uchwate walnego zgromadzenia o podziale spétdzielni.

5. Uchwata walnego zgromadzenia o podziale spétdzielni lub prawomocne orzeczenie sgdu
zastepujacego takg uchwate stanowig podstawe dokonania wpisu do Krajowego Rejestru Sqdowego
i do ksiegi wieczystej.

6. Koszty postepowania sgdowego o wydanie orzeczenia zastepujgcego uchwate walnego
zgromadzenia o podziale spétdzielni ponoszg solidarnie wnoszacy o podziat.

Ustawodawca znowelizowat réwniez w art. 3 ustawe z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach saqdowych,
ustalajac optate statg w kwocie 500 zt w sprawie wydania orzeczenia zastepujacego uchwate




walnego zgromadzenia spétdzielni o podziale.

Podziat spétdzielni moze stac sie jednym z najbardziej istotnych instrumentéw prawnych stuzacych
wzrostowi poczucia podmiotowosci jej cztonkow.

tacznie wszystkie cztery rodzaje narzedzi prawnych wprowadzonych ustawg nowelizujacq z dnia 14
czerwca 2007 r. stanowig gwarancje urealniajacg wykonanie uwtaszczenia w spoétdzielniach
mieszkaniowych.

12. Niektore wazniejsze przepisy przejsciowe i koncowe ustawy nowelizujgcej z dnia 14 czerwca
2007 r.

Istotng czescig kazdej ustawy sg jej przepisy przejsciowe i koncowe, ktore wprowadzajg ustawe w
zycie i regulujg kwestie zwigzane z funkcjonowaniem materii ustawowej z innymi przepisami
prawnymi, ktore obowigzywaty przed wejsciem nowej ustawy w zycie lub obowigzujg nadal.

Zmiana statutow spotdzielni i wejscie w zycie ustawy

Artykut 12 ustawy stanowi, ze wchodzi ona w zycie z dniem 31 lipca 2007 roku. Ustawodawca
zdecydowat sie na ustalenie dokfadnej daty wejscia w zycie ustawy, gdyz od niej zalezy caty
harmonogram realizacji procedury uwitaszczeniowej oraz tempo jej przeprowadzenia.

Z kolei art. 9 postanawia, iz spétdzielnie istniejgce w dniu wejscia w zycie ustawy dokonujg zmian
swoich statutéw nie pdzniej niz do 30 listopada 2007 r., zas zgtoszenia do Krajowego Rejestru
Sadowego zmian w statutach winno by¢ dokonane nie p6zniej niz do 30 grudnia 2007 roku.

Dotychczasowa i nowa regulacja zasady przeksztatcen wtasnosciowych

W zwigzku ze zmiang w ustawie warunkow przeksztatcen wiasnosciowych zachodzita koniecznos¢
uregulowania tej kwestii w przepisach przejsciowych. Ustawodawca dokonat tego w art. 6, ktérego
ust. 1 stanowi, iz jesli cztonek spétdzielni, ktéremu przystugiwato spétdzielcze lokatorskie prawo do
lokalu mieszkalnego, w zwigzku z przeksztatceniem po 23 kwietnia 2001 r. tego prawa na
spotdzielcze wiasnosciowe prawo lub w zwigzku z nabyciem po tym dniu wiasnosci tego lokalu, nie
dokonat catkowitej sptaty naleznej spétdzielni z tego tytutu, to z dniem wejscia w zycie ustawy
nowelizujgcej niesptacong kwote umarza sie jako nienalezng, jezeli dokonana spfata pokrywa
catkowite koszty budowy lokalu.

Pozostate dwa ustepy tego artykutu dotyczg cztonkdéw spétdzielni, ktdrzy juz przed wejsciem w
zycie ustawy nowelizujgcej dokonali catkowitej sptaty naleznosci dla spétdzielni wynikajacych z
przepiséw ustawy opartej nie na zasadzie rozliczania kosztéw budowy lokalu, lecz w oparciu o
wyceng wartosci rynkowej lokalu. Przepisy te stanowia, ze jesli walne zgromadzenie wyrazi zgode
w drodze uchwaty, koszty poniesione przez cztonka spotdzielni przy przeksztatceniu wtasnosciowym
lokalu zostang wpisane na poczet wpfat na fundusz remontowy na rzecz osoby, ktéra dokonata
takiej wptaty (art. 6 ust. 2). Woéwczas osoba, ktérej koszty te dotyczyty, nie bedzie dokonywata
miesiecznych wptat na fundusz remontowy do czasu, az kwota bedaca réznicg pomiedzy kwotg
kosztow poniesionych przez te osobe a sumg wptat miesiecznych na fundusz remontowy na ten
lokal bedzie wieksza od zera. Przepisy tego artykutu fagodzg w jakims$ stopniu poczucie spotecznej
niesprawiedliwosci. Racjq takiego rozwigzania jest to, ze przed zmiang zasad przeksztatceniowych
cztonek spéidzielni, zamieniajac spotdzielcze lokatorskie prawo na spoétdzielcze wiasnosciowe,
wptacat faktycznie kwote wynikajaca z rozliczenia wedtug wartosci rynkowej na rzecz funduszu
remontowego. W obecnym rozwigzaniu cztonkowie ci nie wptacaliby zadnych kwot na fundusz
remontowy az do czasu osiggniecia ekwiwalentu kwotowego wptaconej sumy, nie uiszczajac
naleznych comiesiecznych wpfat na konto funduszu. Ciezar funduszy ponosiliby w okresie
przejSciowym natomiast ci cztonkowie spoétdzielni, ktdérzy nabyli mieszkania na zasadzie rozliczenia
kosztow budowy lokali. W ten sposéb poprzez rekompensate osiggnietg bezgotéwkowo w zakresie
$Swiadczen na fundusz remontowy mozna byto osiggnac¢ jakie$ rozwigzanie problemu poczucia
niesprawiedliwosci spotecznej wynikajace ze zmiany zasady przeksztatcen wiasnosciowych: z
niczym nieuzasadnionej wyceny wartosci rynkowej na uzasadniong ekonomicznie zasade
rozliczenia kosztow budowy lokalu.

13. Czy nowe zasady przeksztalcen wlasnosciowych w ustawie nowelizujacej sa zgodne
z Konstytucja RP?

Konstytucyjnos¢ ustawy nowelizujacej z dnia 14 czerwca 2007 r. polega na zastgpieniu niczym
nieuzasadnionej zasady przeksztatcen wtasnosciowych opartej na wycenie wartosci rynkowej
mieszkan, a nastepnie udzielaniu cztonkom spoétdzielni bonifikaty od naleznej kwoty wptaty na
rzecz spoéfdzielni z tytutu tych przeksztatcen, na uzasadniong logicznie i racjonalng ekonomicznie
zasade rozliczania kosztéw budowy lokalu mieszkalnego jako podstawy przeksztatcen
wiasnosciowych. Na niekonstytucyjnosc przepiséw ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych sprzed




jej nowelizacji, uchwalonej wiasnie 14 czerwca 2007 r., zwracat uwage Trybunat Konstytucyjny juz
zaréwno w wersji pierwotnej ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych uchwalonej 15 grudnia 2000
r. (uchylit wtedy art. 46 ust. 1 mdéwigcy o mozliwosci przeksztatcenia lokatorskiego prawa do
mieszkania w prawo witasnosci za 3 proc. jego wartosci rynkowej), jak i jej pdzniejsze wersje po
kolejnych nowelizacjach tej ustawy.

Wszystkie one miaty te wade, ze opierajgc sie na wycenie wartosci rynkowej mieszkania,
proponowaty przeksztatcenia wtasnosciowe, opierajac sie na modelu "ceny sztywnej". Wyrazenie to
zaczerpniete jest z kolejnych orzeczen Trybunatu w przedmiotowej sprawie:

1) z dnia 29 maja 2001 r.; 2) z dnia 20 kwietnia 2005 r.; 3) z dnia 5 wrzes$nia 2006 r.
Trybunat Konstytucyjny wielokrotnie przypominat, ze w postepowaniu przed Trybunatem
obowigzuje zasada ne bis in idem majgca na celu zapewnienie stabilizacji sytuacji powstatych w
wyniku orzeczenia ostatecznego jako formalnie prawomocnego. Niestety, kolejne wersje
znowelizowanej ustawy zawieraty ten sam bfad co ustawa-matka z 15 grudnia 2000 roku.
Proponowaty model "ceny sztywnej" przeksztatcen wtasnosciowych w spétdzielniach, oparty na
wycenie wartosci rynkowej. Okazuje sie wiec, iz nie da sie skonstruowad przepisdéw ustawy zgodnej
z Konstytucja, jesli jako zasade przeksztatcen bedzie sie traktowato "ceng sztywng" opartg na
wartosci rynkowej mieszkania. Zasada wyceny wartosci rynkowej mieszkan nie jest uzasadniona
ekonomicznie w sytuacji dziatan wewnatrzspoétdzielczych, gdzie przeksztatcern ekonomicznych
dokonuje sie tylko dla cztonkdéw spétdzielni, ktérzy zaptacili juz za swoje mieszkanie, pokrywajac
koszty jego budowy. Co wiecej, zasada ta nie jest nawet zgodna z intuicjg zdroworozsadkowg, w
Swietle ktorej nie da sie zrozumieé, dlaczego cztonek spétdzielni ma jeszcze za cos ptacic, skoro
pokryt catkowite koszty budowy swojego mieszkania?

Problem niekonstytucyjnosci przepiséw ustawy o spdétdzielniach mieszkaniowych rozwigzuje wiasnie
jej nowelizacja z dnia 14 czerwca 2007 r., zastepujgc zasade wyceny wartosci rynkowej mieszkania
(jako generujgcq niekonstytucyjne przepisy "ceny sztywnej"), prostg ekonomicznie i czytelng
zdroworozsadkowo zasadgq rozliczenia catkowitych kosztéw budowy lokalu (budynku, w ktérym
znajduje sie lokal, badz catego zadania inwestycyjnego spotdzielni, ktorego czescig jest dany
budynek). Argumenty dotyczace samej zasady rozliczania kosztéw budowy przyjat juz Trybunat,
orzekajac niekonstytucyjnosc niektorych przepiséw dotyczacych ustanowienia spoétdzielczych
wiasnosciowych praw do lokalu. Oto stosowne fragmenty z uzasadnienia do tego orzeczenia:
"Dokonujgc nowelizacji [Trybunat mowi o nowelizacji ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych z
dnia 19 grudnia 2002 r.], ustawodawca nie uwzglednit, ze w stanie prawnym, w ktérym
dopuszczalne jest nabycie wtasnosci lokalu, regulacja dotyczaca warunkéw nabycia prawa
rzeczowego ograniczonego majacego za przedmiot lokal nie moze by¢ mechanicznym
powtdrzeniem rozwigzan przyjetych w okresie, gdy ten typ prawa miat zastgpi¢ wiasnosc¢ lokalu
[chodzi 0 1982 r. kiedy to w ustawie Prawo spotdzielcze wprowadzono do obiegu prawnego w
Polsce nazwe 'spoétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu']". (...)

"Cztonek spétdzielni, ktéry przewiduje ustanowienie zaréwno lokatorskiego, jak i wiasnosciowego
prawa do lokalu oraz prawa wtasnosci lokalu, spetnia na rzecz spétdzielni $wiadczenie pieniezne, o
ktérego wysokosci decyduje - méwigc najogdlniej - wysokos¢ kosztéw budowy przypadajacych na
nabywany lokal [podkreslenie autora]. Natomiast cztonek spotdzielni, ktorej statut dopuszcza
ustanowienie tylko prawa lokatorskiego, moze zamiast tego prawa uzyskaé spotdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu lub prawo wtasnosci tegoz lokalu, ale wéwczas obowigzany jest
uisci¢ na rzecz spétdzielni kwote odpowiadajacq wartosci rynkowej (a nie wartosci nabywanego
prawa, jak to przewidywat pierwotny, juz nieobowigzujacy tekst art. 12 ust. 1 pkt 4), a wiec kwote
inng, z reguty - wyzszg - od kwoty odpowiadajacej kosztom budowy lokalu [podkreslenie autora].
Regulacja taka odnosi sie takze do sytuacji, gdy wprawdzie statut spotdzielni przewiduje
ustanawianie na rzecz cztonkdw prawa wtasnosci lokalu, ale faktycznie nie jest to mozliwe wskutek
tego, ze spodtdzielnia nie sfinalizowata okreslonych w art. 42 ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych dziatan niezbednych do ustanowienia wtasnosci lokalu. Uregulowanie takie jest
niedopuszczalnym naruszeniem zasady réwnosci miedzy osobami zamierzajgcymi w zwigzku z
cztonkostwem spotdzielni uzyskaé prawo wiasnosci lokalu lub prawo rzeczowe ograniczone do
lokalu. Jest ono takze niekonsekwentne w stosunku do zatozenia, zgodnie z ktérym dziatania
spoéidzielni, w szczegdlnosci na ptaszczyznie stosunkdéw z jej cztonkami, nie powinny zmierzac do
przysporzenia spoétdzielni zyskéw kosztem jej cztonkéw [podkreslenie autora]".

W kontekscie analizy orzeczen Trybunatu Konstytucyjnego widac¢ wiec, ze wprowadzone ustawq
nowelizujqcq przepisy regulujace finansowe zasady uwfaszczenia sq zgodne z Konstytucja, gdyz:
1) wymagajq od cztonka spoétdzielni, wyrazajgcego wole uwitaszczenia swoim mieszkaniem
spotdzielczym, tego, co jej sie nalezy zgodnie z racjonalng ekonomicznie zasadg rozliczania
kosztow budowy mieszkania;



2) wymagajg od spdtdzielni wptaty do budzetu panstwa umorzonej kwoty kredytu wedtug zasad
kwoty nominalnej, zgodnie z zapisami ustawy budzetowej oraz przepisami prawa bankowego, w
sytuacji gdy spétdzielnia uzyskata tego rodzaju pomoc z finanséw publicznych, a dokonywane jest
uwtaszczenie mieszkan spoétdzielczych na rzecz cztonkdéw spotdzielni;

3) wymagajg od cztonkdw spotdzielni sptaty umarzanej czesci kredytu wedtug tych samych zasad,
ktérymi kieruje sie spoétdzielnia, zwracajac umorzong kwote budzetowi panstwa, co jest
wewnetrznie spojne i zgodne z zasadg rozliczenia catkowitego kosztéw budowy. W tej sytuacji
cztonek spétdzielni zostaje uwtaszczony mieszkaniem, ktérego koszty budowy pokryt, rozliczajac
sie ze swojq spodtdzielniag w 100 procentach;

4) stanowiq, iz spotdzielnia, realizujac przepisy nowej ustawy, nie zarabia w sposéb nieuzasadniony
ekonomicznie kosztem swoich cztonkow.

Biorgc pod uwage przedstawione wnioski, mozna stwierdzi¢, ze nowelizacja ustawy spétdzielczej z
dnia 14 czerwca 2007 r. jest faktycznie rewolucyjna w sensie przetlomu mentalnego, ktéry
proponuje:

1) odktamanie historii manipulacji dotyczacych prawa cztonkdéw spétdzielni do swoich mieszkan,
rozpoczetych od 1961 r. w PRL, a nastepnie w 1982 r., a utrwalonych w kolejnych nowelizacjach
ustawy, w ktorych wmawiano cztonkom spétdzielni, ze spdtdzielcze wiasnosciowe prawo jest tak
samo dobre jak prawo wiasnosci lokalu;

2) przejrzystg logike uwitaszczenia opartg na uzasadnionej ekonomicznie zasadzie rozliczenia
kosztow budowy mieszkania, ktore jest zgodne z orzecznictwem Trybunatu Konstytucyjnego.
Szacuje sie, ze na uwifaszczenie czeka okoto 900 tys. oséb majgcych mieszkania lokatorskie.
Aktualnie na ustawe te czeka ponad 12 min spétdzielcéw. Tylko okoto 10 proc. z nich uzyskato juz
prawo wiasnosci mieszkan. Pozostali majg ciggle tylko ograniczone prawo - rzeczowe, do swoich
mieszkan, nazwane w 1982 r. spotdzielczym wiasnosciowym prawem do lokalu. Ustawodawca
proponuje im réwniez uwtaszczenie swoimi mieszkaniami, na wzér innych krajow Unii Europejskiej,
gdzie cztonkowie spétdzielni sg wiascicielami swoich mieszkan. Tylko w polskich spétdzielniach
mieszkaniowych jest jeszcze inaczej. A trzeba zrobi¢ tak niewiele - ztozy¢ wniosek o uwtaszczenie,
o ile ktos tego jeszcze do tej pory nie zrobit z jakiegokolwiek powodu.

I jeszcze ostatnia uwaga. Nie nalezy rozsiewac opinii, ze ustawa jest niesprawiedliwa dla tych,
ktérzy zaptacili wiecej, nabywajgc spétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu, niz ci, ktérzy nabyli
tylko prawo lokatorskie, a teraz na mocy znowelizowanych przepisdw zaptacg znacznie mniej, niz
przewidywaty to "stare" przepisy. Zazdros¢ jest bardzo destrukcyjng emocjg. "Stare" przepisy w
duzym stopniu konserwowaty ktamstwa i manipulacje rodem z PRL, gdzie cztonka spétdzielni z
mocy prawa pozbawiono wtasnosci swojego mieszkania. Ustawe te nalezato zmienic z
nastepujacych powodow:

1) moralnych - jako uciecie drogi ktamstwom i manipulacjom odnos$nie do prawa witasnosci;

2) ustrojowych - gospodarka rynkowa oparta jest na prawie wfasnosci, a nie na wiasnosci
kolektywnej ani na potowicznej wtasnosci (ograniczone prawo rzeczowe);

3) konstytucyjnych - z uwagi na niezgodnos$¢ z Konstytucjg wielu "starych" przepiséw.
Ustawodawca usitowat cze$ciowo zrekompensowac réznice pomiedzy kosztami uzyskania prawa do
mieszkania pod rzgdami "starych" i "nowych" przepisdw ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.
Rekompensata ta dotyczy odpowiedniego operowania funduszem remontowym. To jednak wymaga
wiekszego zaangazowania samych cztonkdw spoétdzielni, ktérzy winni zainteresowac sie tg
mozliwoscig i podja¢ w swojej spotdzielni stosowng uchwate uwzgledniajacg mozliwosci samej
spoétdzielni.

W kraju, ktdry szczyci sie swoimi korzeniami chrzescijariskimi, emocje zazdrosci nie moga
dominowad. Potrzebna jest rozwaga i poszukiwanie przez samych cztonkdw spétdzielni drogi
rozwigzania problemoéw zwigzanych z tamaniem zasady sprawiedliwosci od czaséw PRL. Nowa
ustawa daje wiasnie takie mozliwosci, lecz nie rozwigze ich bez odpowiedniego zaangazowania
cztonkdw spoétdzielni. To oni wtasnie majg zyskac wiekszg role podmiotowg w swoich spétdzielniach
mieszkaniowych i coraz bardziej wspétdecydowad o tym, co dzieje sie w spotdzielni i jak jest ona
zarzagdzana. Warto przypomnieé, ze chodzi tu az o 1/3 wszystkich Polakéw. Od tego, jak bedq
funkcjonowaty spoétdzielnie mieszkaniowe w Polsce, w duzym stopniu bedzie zalezato
funkcjonowanie polskiej demokracji. Adam Biela prof. KUL, senator RP VI kadencji
www.naszdziennik.pl



