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Otrzymuje bardzo liczne skargi od czionkéw spotdzielni mieszkaniowych
dotyczace niektérych rozwigzan prawnych zawartych w ustawie z dnia 15 grudnia
2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych ( Dz. U. z 2001 r. Nr 4, poz. 27 ). Skarzacy
w pismach kierowanych do mnie wskazujg, iz regulacje zawarte we wspomniane;j
ustawie naruszajg ich gwarantowane Konstytucjg RP prawa obywatelskie.

Przede wszystkim przedmiotem krytyki jest art. 25 ust. 2 ustawy o
spoétdzielniach mieszkaniowych. Zgodnie z jego tresciag wiekszos¢ bedacych
cztonkami spotdzielni wiascicieli lokali w budynku lub w budynkach potozonych w
obrebie danej nieruchomosci moze podjg¢ uchwate o utworzeniu nowej spotdzielni,
stosujgc odpowiednio przepisy o podziale spotdzielni, z wyjgtkiem art. 108 § 1
ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. - Prawo spotdzielcze ( Dz. U. z 1995 r. Nr 54, poz.
288 ze zm. ). Jak wskazujg skarzacy, wymieniony przepis eliminuje z procesu
decyzyjnego majgcego na celu utworzenie nowej spotdzielni tych cztonkéw
spotdzielni, ktorzy nie sg wiascicielami lokali i zajmujg lokale w budynku spétdzielni
na warunkach spétdzielczego ( lokatorskiego badz wiasnosciowego ) prawa do
lokalu. Wiekszos¢, o ktérej mowi art. 25 ust. 2 ustawy o spoédtdzielniach
mieszkaniowych jest ustalana bowiem wylgcznie sposrod bedgcych cztonkami
spotdzielni wtascicieli lokali w budynku lub w budynkach potozonych w obrebie dane;
nieruchomosci. Prowadzi to zdaniem skarzacych - do wniosku, Zze pozostali



cztonkowie spotdzielni nie bedacy wiascicielami nie majg w ogole prawa gtosu w
sprawie podziatu spoétdzielni w tym trybie, co z kolei narusza jedng z podstawowych
zasad spotdzielczych, a mianowicie zasade rownosci cztonkdw.

Sprzeciw skarzacych budzi takze art. 46 ust. 1 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych stanowigcy, iz w wypadku przeniesienia wtasnosci lokalu, do
ktorego przed dniem wejscia w zycie tej ustawy przystugiwato nabywcy spoétdzielcze
lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, wptata roznicy pomiedzy wartoscig
rynkowg prawa odrebnej wiasnosci lokalu a wartoscig zwaloryzowanego wktadu
mieszkaniowego i innych spfat nie moze przekracza¢ kwoty stanowigcej
réwnowartos¢ 3% aktualnej wartosci rynkowej prawa wtasnosci lokalu. Tymczasem w
stosunku do spoétdzielczych lokatorskich praw do lokalu mieszkalnego powstatych po
dniu wejscia w zycie ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych zastosowanie znajdzie
art. 12 ust. 1 pkt 3 tej ustawy, wedtug ktérego na pisemne zgdanie cztonka, ktéremu
przystuguje to prawo, spétdzielnia jest obowigzana zawrze¢ z tym cztonkiem umowe
przeniesienia wkasnosci lokalu po dokonaniu przez niego wptaty réznicy pomiedzy
wartoscig rynkowg prawa odrebnej wartosci lokalu a wartoscig zwaloryzowanego
wktadu mieszkaniowego. W tym ostatnim przypadku wptata omawianej réznicy nie
podlega co do jej wysokosci zadnym ustawowym ograniczeniom. Tak wiec w tym
samym czasie, pod rzadami tego samego stanu normatywnego, do oséb, ktérym
przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, w przypadku
ustanowienia przez spotdzielnie mieszkaniowg odrebnej witasnosci lokalu beda
stosowane dwa rozne rezimy prawne. Stad tez skargach pojawia sie zarzut
naruszenia w tym zakresie konstytucyjnej zasady réwnosci wobec prawa ( art. 32
Konstytucji RP ).

Z krytyka skarzacych spotkata sie takze tres¢ art. 47 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych stanowigcego, ze przepisy art. 12 i 46 tej ustawy stosuje sie
odpowiednio do najemcow pracowni istniejgcych w dniu wejScia w zycie ustawy i
wykorzystywanych przez tworce do prowadzenia dziatalnosci w dziedzinie kultury i
sztuki, jezeli najemcy nie spetniajg warunku okreslonego w art. 39 ust. 3 omawiane;
ustawy. Art. 47 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych ma zastosowanie wiec do
najemcow pracowni, ktorzy ( badz ich poprzednicy prawni ) nie poniesli w petnym
zakresie nakfadéw na budowe lokalu badZz w ogodle nie poniesli takich naktaddéw..
Najemcy ci mogg na uprzywilejowanych zasadach, wynikajacych w szczegolnosci z
omawianego juz art. 46 ust. 1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych uzyskac
odrebng wiasnosci lokalu stanowigcego przedmiot najmu. W zwigzku z tym w
kierowanych do mnie skargach pojawiajg sie zarzuty, ze regulacja zawarta w art. 47
ustawy o spofdzielniach mieszkaniowych przyznajgc omawianej grupie najemcow
prawo do nabycia lokalu za kwote nizszg od jego wartosci rynkowej narusza sfere



konstytucyjnie chronionego prawa wiasnosci spotdzielni mieszkaniowej ( art. 64
Konstytucji RP ). Tym samym godzi tez w prawo wtasnosci cztonkdéw zrzeszonych w
spoétdzielniach mieszkaniowych, gdyz zgodnie z art. 3 Prawa spoétdzielczego majatek
spoétdzielni jest prywatng wtasnoscig ich cztonkow.

Dlatego tez, dziatajac na podstawie art. 13 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 15 lipca
1987 r. o Rzeczniku Praw Obywatelskich ( Dz. U. z 1991 r. Nr 109, poz. 471 ze zm. )
zwracam sie do Pana Prezesa o zajecie stanowiska w przedstawionych powyzej
sprawach.
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