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Szanowny Panie Ministrze

W zwigzku z prasowymi informacjami dotyczacymi faktu podjecia w Ministerstwie
Infrastruktury prac nad nowelizacjg ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych, Rzecznik Praw
Obywatelskich pragnie zasygnalizowa¢ Panu Ministrowi problemy, jakie w praktyce mogg powstac
na gruncie aktualnej treéci art. 11 ust. 2 - 2° ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych. Na
niekorzystne dla spotdzielni mieszkaniowych skutki stosowania tych przepisow w praktyce,

zwracajg uwage obywatele, w skargach skierowanych do Rzecznika.

W powotanych przepisach ustawy, w brzmieniu okreslonym ustawg z dnia 14 czerwca 2007r.
0 zmianie ustawy 0 spoétdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektorych innych ustaw (Dz.U.
Nr 125,poz. 873), wprowadzona zostata zasada, iz w przypadku wygasniecia spoétdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego spoétdzielnia, z zastrzezeniem wyjgtkow wskazanych
w ustawie, ogfasza nie pozniej niz w ciggu 3 miesiecy od dnia opréznienia lokalu, zgodnie z
postanowieniami statutu, przetarg na ustanowienie odrebnej wtasnosci tego lokalu, zawiadamiajgc

0 przetargu w sposob okreslony w statucie oraz przez publikacje ogtoszenia w prasie lokalne;.

W wypadku wygasniecia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego spoétdzielnia
wyptaca osobie uprawnionej warto$¢ rynkowg, tego lokalu. Przysftugujgca osobie uprawnionej
wartos¢ rynkowa nie moze byC wyzsza od kwoty, jakg spotdzielnia uzyska od osoby obejmujgcej
lokal w wyniku przetargu przeprowadzonego przez spotdzielnie zgodnie z postanowieniami statutu
(art. 11 ust. 2" ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych) . Przy czym warunkiem wyptaty, o ktorej

mowa w ust. 2', jest oproznienie lokalu (art. 11 ust 2 ustawy).



W skargach wptywajgcych do Rzecznika Praw Obywatelskich zwraca sie uwage na fakt,
iz wskazane uregulowania nie bedg mogty zosta¢ zastosowane w sytuacji, w ktorej nieruchomosc¢
posiada nieuregulowany stan prawny w rozumieniu art. 113 ust. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997
r. o gospodarce nieruchomosciami lub spétdzielni nie przystuguje prawo wtasnosci lub uzytkowania
wieczystego gruntu, na ktérym wybudowata sama budynek lub wybudowali go jej poprzednicy
prawni. W takich wypadkach nie jest bowiem dopuszczalne ustanowienie przez spétdzielnie
odrebnej wtasnosci lokalu. W zwigzku z tym spoétdzielnia mieszkaniowa nie moze w takiej sytuacii
wywigza¢ sie z ustawowego obowigzku ogfoszenia w terminie 3 miesiecy od dnia oproznienia
lokalu przez osobe, ktorej spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu wygasto, przetargu na
ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu. Nie jest wiec mozliwe zados$Cuczynienie roszczeniu
osoby uprawnionej, ktora lokal opréznita, wyptaty wartosci rynkowej tego lokalu, poniewaz nie
moze by¢ ona wyzsza od kwoty uzyskanej w wyniku przetargu, a tego ostatniego spoétdzielnia
przeprowadzi¢ nie moze. W takiej sytuacji, osoba uprawniona, pomimo oproznienia mieszkania,
nie bedzie mogta otrzymac naleznej jej kwoty. Natomiast spétdzielnia, pomijajgc juz zagadnienie
ewentualnego pozostawiania w zwtoce wobec osoby uprawnionej, ktéra oproznita lokal, nie bedzie
mogta - wobec tresci art. 11 ust. 2 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych - zadysponowac
oproznionym lokalem, w zwigzku z czym finansowy ciezar jego utrzymania obcigzy wszystkich

cztonkow spoétdzielni.

W ocenie Rzecznika Praw Obywatelskich wskazane uregulowanie, jakkolwiek uchwalone w
interesie 0sob, ktorych spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu wygasto, moze wiec w praktyce
prowadzi¢ do skutkow niekorzystnych zaréwno dla tej grupy oséb, ktérej ustawodawca zapewnic
chciat ochrone prawng, jak i dla samej spotdzielni mieszkaniowej, rozumianej jako ogot wszystkich
cztonkow. Jak sie wydaje, ustawodawca nie przewidziat, iz wprowadzone uregulowania art. 11 ust.
2 i 2' ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych mogg powodowaé¢ w praktyce niekorzystne

konsekwencje, sprzeczne wrecz z celem, jakiemu uregulowania te majg stuzyc.

Zgodnie natomiast z art. 11 ust. 2 * ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych z warto$ci
rynkowej lokalu, jaka spoétdzielnia zwraca uprawnionej osobie po wygasnieciu spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu, potrgca sie przypadajgcg na dany lokal czeSC zobowigzan
spotdzielni zwigzanych z budowg, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 1, w tym w szczegdlnosci
niewniesiony wktad mieszkaniowy. Jezeli spd&tdzielnia skorzystata z pomocy uzyskanej ze srodkoéw
publicznych lub z innych Srodkow, potrgca sie rowniez nominalng kwote umorzenia kredytu lub
dotacji, w czesci przypadajgcej na ten lokal oraz kwoty zalegtych optat, o ktérych mowa w art. 4

ust. 1, a takze koszty okres$lenia wartosci rynkowej lokalu.

Takie uregulowanie oznacza, ze w przypadku wygasniecia spotdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu obcigzonego sptatg kredytu zaciggnigtego przez spoétdzielnie na jego budowe,

spoétdzielnia moze z uzyskanej w wyniku przetargu na ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu
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kwoty potrgci¢ zadtuzenie kredytowe. Osoba, ktéra nabyta wtasnos$¢ lokalu w wyniku przetargu,

nabywa zatem lokal wolny od obcigzenia z tytutu sptaty wskazanego kredytu.

W sytuacji zatem, gdy kwota uzyskana od osoby, ktora nabyta lokal w wyniku przetargu jest
nizsza niz zadtuzenie kredytowe, roznica pomiedzy uzyskana kwotg a niesptaconym obcigzeniem
kredytowym stanowi strate spotdzielni mieszkaniowej, ktorej skutki bedg musieli ponies¢ wszyscy
cztonkowie. W zafgczeniu przekazuje kopie pisma Zwigzku Rewizyjnego Spoétdzielni
Mieszkaniowych RP, w ktorym zawarta jest identyczna wykfadnia art. 11 ust. 2 * ustawy o

spotdzielniach mieszkaniowych.

W skrajnych przypadkach opisany wyzej skutek wygasniecia spotdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu moze doprowadzi¢ nawet do upadtosci spétdzielni mieszkaniowej. Mozna sobie
wyobrazi¢, iz z uwagi na opisany, niekorzystny dla spoétdzielni skutek wygasniecia
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, spofdzielnie mieszkaniowe zmuszone bedg
tolerowa¢ zachowania (zaniechania) cztonkow posiadajgcych spotdzielcze lokatorskie prawo do
lokalu obcigzonego kredytem mieszkaniowych zaciggnietym przez spotdzielnie na jego budowe,
ktore zgodnie z obowigzujgcym prawem uzasadniajg pozbawienie cztonkostwa w spoéfdzielni i
pozbawienie spofdzielczego lokatorskiego prawa (przyktadowo: razgce i uporczywe wykraczanie
przeciwko porzgdkowi domowemu, dfugotrwate zaleganie z optatami za mieszkanie). Taka
sytuacja z cafg pewnoscig godzi w stuszne interesy wszystkich cztonkow spoétdzielni
mieszkaniowej. Roéwniez w tym przypadku powstaje watpliwos¢, czy omawiane skutki
wprowadzonej regulacji zgodne sg z celem, dla realizacji ktérego zostata ona przez ustawodawce

uchwalona.

Powyzsze uwagi przedstawiam Panu Ministrowi, dziatajgc na podstawie art. 16 ust. 2 pkt 1
ustawy z dnia 15 lipca 1987r. o Rzeczniku Praw Obywatelskich (Dz.U. z 2001r., Nr 14, poz. 147), z
uprzejmag, prosbg o przedstawienie stanowiska Pana Ministra w zasygnalizowanych sprawach, w
tym réwniez o rozwazenie koniecznosci doprecyzowania, bgdz uzupetnienia, przepisow art. 11 ust.
2 - 2 % ustawy o spofdzielniach mieszkaniowych w celu wyeliminowania opisanych wyzej,
niekorzystnych - zarowno dla os6b uprawnionych, ktérych lokatorskie prawo do lokalu wygasto, jak
i dla wszystkich cztonkéw spétdzielni mieszkaniowych - skutkéw stosowania tych przepisow w

praktyce.
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