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Rzecznik Praw Obywatelskich prowadzi, od potowy 2007r., w zwigzku z uchwaleniem przez
Sejm RP w dniu 14 czerwca 2007r. ustawy o zmianie ustawy o0 spoétdzielniach mieszkaniowych
oraz 0 zmianie niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 125 poz. 873), obszerng korespondencije z
Ministrem Infrastruktury, dotyczacg licznych probleméw, jakie w praktyce rodzg uregulowania
zawarte w tej ustawie. Szereg z sygnalizowanych przez Rzecznika watpliwosci i zarzutéw pod
adresem przepisow tej ustawy Minister Infrastruktury podzielit w dotychczasowej korespondenciji,
niezmiennie wskazujgc jednak, ze Kkolejna nowelizacja ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych
bedzie mozliwa dopiero po rozstrzygnieciu przez Trybunat Konstytucyjny znajdujgcych sie w nim

wnioskéw i pytan prawnych dotyczgcych materii objetej wymieniong nowelizacja.

Ostatnim pismem, dotyczgcym omawianej problematyki, z dnia 29.04.2010r. (znak BS-WPLt-
053-138/10/1406), Minister Infrastruktury poinformowat natomiast Rzecznika, ze w jego ocenie
okazjg do dokonania zmian w obowigzujgcym systemie prawnym dotyczgcym funkcjonowania
spotdzielni mieszkaniowych, bedg prace powotanej w grudniu 2009 r. Podkomisji nadzwyczajnej
do rozpatrzenia trzech projektow poselskich (druk nr 2487, 2510, 2573) i jednego senackiego (druk
nr 2544), dotyczacych przede wszystkim zmian ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych oraz
ustawy - Prawo spoétdzielcze. Natomiast Minister Infrastruktury nie znajduje uzasadnienia dla

przygotowania projektu rzgdowego zmian do ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych.

Z uwagi na wyzej wskazane informacje, Rzecznik Praw Obywatelskich zdecydowat sie
przedstawi¢ bezposrednio Panu Postowi kilka problemow, bedacych efektem nowelizacji ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych z dnia 14 czerwca 2007r., co do ktorych Minister Infrastruktury w
przesztosci podzielit poglady Rzecznika o koniecznosci dokonania kolejnych zmian w ustawie, z
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nadziejg, ze Komisja nadzwyczajna, ktorej jest Pan Poset Przewodniczgcym, rozwazy potrzebe

przygotowania projektu stosownych regulacji takze i w przedstawionych sprawach.
1. problem waloryzacji wktadu mieszkaniowego

W wystgpieniu do Ministra Infrastruktury z dnia 17 kwietnia 2008r. Rzecznik Praw
Obywatelskich wskazat, ze wptywa do niego wiele skarg dotyczacych probleméw zwigzanych z
rozliczeniem wktadéw mieszkaniowych wptaconych w przeszioSci w zwigzku z uzyskaniem
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, a zwracanych aktualnie z powodu wygasniecia tego
prawa. Analiza regulacji prawnych, dotyczgcych omawianego zagadnienia, prowadzi zdaniem
Rzecznika do wniosku, ze w obowigzujgcym prawie brak jest przepisoéw, ktore pozwalatyby na
jednoznaczne okreslenie zasad, wedtug ktorych nalezy zwraca¢ osobom uprawnionym wartosc¢
wktadu mieszkaniowego po wygasnieciu spofdzielczego prawa do lokalu. Brak jest takze
przepisow, ktore pozwalatyby okreslic wysokos¢ wktadu mieszkaniowego naleznego od osoby,
ktora uzyskuje spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu, do ktorego wygasto lokatorskie prawo
stuzace innej osobie. Taka sytuacja rodzi w praktyce spory i konflikty, a w konsekwencji pozycja
prawna o0sOb uprawnionych do otrzymania rownowartosci wktadu mieszkaniowego lub
zobowigzanych do wniesienia takiego wktadu, w przypadku, gdy lokatorskie prawo stuzgce innej

osobie wygasto, nie jest nalezycie chroniona przez prawo.

Zgodnie z art. 8 pkt 3 ustawy z dnia 15 grudnia 2001 r. o spo6tdzielniach mieszkaniowych
(Dz.U. z 2003r., Nr 116, poz. 1119 ze zm.) sprawy nieuregulowane w ustawie, w tym w
szczegolnosci kwestie dotyczgce wnoszenia, ustalenia i waloryzacji wkfadu mieszkaniowego i
budowlanego okreslajg postanowienia statutu. Przepis ten w niezmienionej formie obowigzuje od

wejécia w zycie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.

Zarowno Prawo spotdzielcze, jak i ustawa o spoétdzielniach mieszkaniowych, (art. 10 ust. 2),
okresla wkfad mieszkaniowy jako réznice pomiedzy kosztem budowy przypadajgcym na lokal, do
ktorego ma zostaC przyznane spotdzielcze lokatorskie prawo, a uzyskang przez spotdzielnig

pomocg ze Srodkow publicznych na sfinansowanie kosztow budowy lokalu.

Przepisy Prawa spotdzielczego, a nastepnie ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych w
brzmieniu obowigzujacym przed nowelizacjg z dnia 14 czerwca 2007r., zawieraty takze stosowne
regulacje dotyczace zasad, na jakich obliczato sie naleznos¢ z tytutu wkfadu mieszkaniowego
zwracang osobom uprawnionym po wygasnieciu spoétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu.
Przepisy te - poczatkowo art. 218 § 4 w zw. z art. 229 § 1 Prawa spoétdzielczego, a nastepnie art.
11 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych - przewidywaty okreslone mechanizmy, pozwalajgce
zwaloryzowa¢ kwote zwracanego wktadu mieszkaniowego. W oparciu o te ogoélne wytyczne
zawarte w przepisach powszechnie obowigzujgcego prawa, spotdzielnie mieszkaniowe uchwalaty

szczegotowe rozwigzania dotyczgce omawianych kwestii w statutach.
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Obie wymienione ustawy przewidywaty ponadto, jako zasade, ze cztonek uzyskujacy
spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu, do ktorego lokatorskie prawo ustanowione na rzecz innegj

osoby wygasto, wnosit wktad mieszkaniowy w wysokosci wyptaconej innej osobie.

Oméwiony powyzej stan prawny ulegt istotnej zmianie w zwigzku ze zmiang ustawy o
spoéfdzielniach mieszkaniowych, dokonang ustawg z 14 czerwca 2007r. Mianowicie, w wyniku
zmiany brzmienia art. 11 tej ustawy, przepis ten nie okresla juz zasad, wedtug ktérych mogtaby
zosta¢ dokonana waloryzacja rownowartosci wktadu mieszkaniowego zwracana osobie
uprawnionej. Wskazany przepis wprowadza jako zasade, z zastrzezeniem art. 15 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych, obowigzek zbywania przez spotdzielnie prawa wtasnosci lokalu,
do ktorego spotdzielcze lokatorskie prawo wygasto, w drodze przetargu. W takim wypadku osobie
uprawnionej spotdzielnia wyptaca wartos¢ rynkowg tego lokalu, z tym, ze kwota przystugujgca
osobie uprawnionej nie moze by¢ wyzsza od kwoty, jakg spotdzielnia uzyska od osoby obejmujgcej
lokal w wyniku przetargu. Ustawa o spoétdzielniach mieszkaniowych nie przewiduje innych (poza
wskazang wyzej) form rozliczenia sie¢ z osobami uprawnionymi po wygasnieciu spoétdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu, nie okresla juz takze, w jakiej wysokosci ma wptaci¢ wktad
mieszkaniowy osoba uzyskujgca spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu, do ktorego wygasto

lokatorskie prawo stuzgce innej osobie.

Ustawodawcy umkneto jednak, ze w obowigzujgcym zarowno aktualnie, jak i poprzednio
stanie prawnym, istniejg sytuacje, w ktorych nie jest dopuszczalne zbycie wtasnosci lokalu w
drodze przetargu, a mimo to istnieje obowigzek zwrotu osobom uprawnionym wktadu
mieszkaniowego. Art. 15 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych przyznaje w okreslonych
wypadkach roszczenie o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu. Warto w tym
miejscu zwroci¢ uwage, ze art. 7 ust. 5 ustawy 0 zmianie ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych
nakazywat wprost, aby zgtoszone na piSmie roszczenia, o ktérych mowa w art. 15 ustawy o
spotfdzielniach mieszkaniowych, niezrealizowane do dnia wejscia w zycie ustawy, byly
rozpatrywane na podstawie jej przepisow. Przepis ten zostat co prawda uchylony kolejng
nowelizacjg do ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych, dokonang ustawg z dnia 18 grudnia
2009r. (Dz.U. Nr 223, poz. 1779), jednak z uwagi na brak odmiennej regulacji, zgodnie z zasadg
bezposredniego dziatania nowej ustawy, obecnie obowigzujgce przepisy ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych majg zastosowanie takze do roszczen, o ktorych mowa w art. 15 tej ustawy,
powstatych przed dniem wejscia w zycie nowelizacji z dnia 14 czerwca 2007r. Z uwagi na fakt, ze
wktad mieszkaniowy podlega dziedziczeniu na zasadach ogoélnych, mozliwa i dopuszczalna jest
sytuacja, w ktorej jedna osoba bedzie uprawniona do zagdania ustanowienia na jej rzecz
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, zas inna osoba bedzie uprawniona do zgdania
zwrotu przez spotdzielnie rownowartosci wktadu mieszkaniowego. Z kolei art. 14 ustawy o

spotdzielniach mieszkaniowych stanowi, ze w przypadku, gdy po $mierci jednego z matzonkow
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stuzgce im wspolnie prawo lokatorskie przypada drugiemu, wktad mieszkaniowy podlega
dziedziczeniu na zasadach ogolnych. Niestety, wobec braku stosownych regulacji w ustawie, we
wszystkich tych sytuacjach nie wiadomo, wedtug jakich zasad spoétdzielnia ma okreslic wysokos$c¢
wktadu mieszkaniowego, ktory wptaciC musi osoba realizujgca roszczenie o ustanowienie na jej
rzecz spotdzielczego lokatorskiego prawa. Nie wiadomo réwniez wedtug jakich zasad spotdzielnia
ustalac ma warto$¢ zwracanego wktadu mieszkaniowego. Wobec braku jakichkolwiek regulaciji
ustawowych dotyczgcych zasad ustalania rownowartosci wktadu mieszkaniowego w takich
sytuacjach, uzna¢ nalezy, ze zgodnie z o0go6Ing regutg zawartg w art. 8 pkt 3 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych, spoétdzielnia moze kwestie te ustaliC catkowicie dowolnie w
statucie spotdzielni, w tym takze w sposoOb niekorzystny dla osoby uprawnionej do otrzymania
rownowartosci wktadu lub zobowigzanej do uiszczenia takiej kwoty w zwigzku z ustanowieniem (w
przypadku matzonka pozostatego przy zyciu - przyznaniem catego prawa) na jej rzecz
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu. Z kolei brak postanowien statutowych w tym
zakresie skutkowa¢ bedzie brakiem mozliwosci realizacji roszczen o0s6b uprawnionych,
wynikajgcych z przepisow powszechnie obowigzujgcego prawa. Wobec braku jakichkolwiek
wytycznych ustawowych dotyczgcych sposobu waloryzacji  zwracanej wartosci wktadu
mieszkaniowego, nie jest ponadto mozliwa sgdowa weryfikacja stanowiska stron pozostajgcych w

sporze, gdyz nie ma kryteriow, w oparciu o ktére sgd mogtby takiej weryfikacji dokonac.

Warto w tym miejscu wskazacC rowniez, ze ani przepisy Prawa spotdzielczego, ani ustawy o
spoétdzielniach mieszkaniowych przed nowelizacjg tej ustawy z dnia 14 czerwca 2007r., nie
okreSlaty daty, ktora stanowitaby punkt odniesienia dla ustalenia wysokosci zwaloryzowanego
wktadu mieszkaniowego. W praktyce w gre wchodzity dwie daty - data wygasniecia spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu oraz z reguty znacznie pézniejsza - data faktycznego oproznienia
lokalu, do ktérego lokatorskie prawo wygasto. Zgodnie z powotanym przepisem art. 8 pkt 3 ustawy
0 spotdzielniach mieszkaniowych, a wczeéniej art. 208 § 1 Prawa spoétdzielczego byta to zatem
jedna ze spraw, ktorg spotdzielnia mogta swobodnie uregulowaC¢ w statucie. Warto jednak
pamieta¢, ze zgodnie ze stanowiskiem Sgdu Najwyzszego w razie zawinionego przez cztonka
spotdzielni mieszkaniowej niewykonania obowigzku zwrotu lokalu po wygasnieciu prawa do lokalu
mogt on domagac sie zwrotu rownowartosci wktadu z daty ustania cztonkostwa za jednoczesnym
zwrotem lokalu (wyrok z 15.02.1988r., sygn. Il CR 11/1988, OSNC 1990/4-5/65). Sad Najwyzszy
wyjasnit, ze zgodnie z przepisami Prawa spoétdzielczego roszczenie o zwrot wktadu staje sie
wymagalne z datg ustania cztonkostwa w spotdzielni. Jezeli jednak statut spotdzielni wigze wyptate
wktadu z oproznieniem lokalu, to oba Swiadczenia (oproznienie lokalu i zwrot wktadu) stajg sie
wymagalne z chwilg wygasniecia cztonkostwa i jako $wiadczenia wzajemne w rozumieniu art.488
k.c. powinny byC spetnione jednoczesnie. W konsekwencji spoétdzielnia mieszkaniowa moze
skutecznie podniesSC zarzut niewykonania umowy i wstrzymacC sie ze spetnieniem Swiadczenia

dopoty, dopdki druga strona nie zaoferuje $wiadczenia wzajemnego. Sgd Najwyzszy przyjgt wiec
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jako zasade, ze rownowarto$¢ wktadu ustala sie¢ wedtug stanu na date wygasniecia prawa do

lokalu, a nie na date faktycznego oproznienia lokalu.

Ustawa o spoéfdzielniach mieszkaniowych w art. 11 ust. 2 zd. przyjeta poczatkowo, ze
roszczenie o wyptate wktadu albo jego czesci staje sie wymagalne z chwilg oprdznienia lokalu,
natomiast od 15.01.2003r. przywrécita dotychczasowg zasade, iz warunkiem wyptaty wartoéci
wktadu mieszkaniowego albo jego czesci jest oproznienie lokalu, co zdaje sie potwierdzac, iz
analogicznie do pogladu Sadu Najwyzszego, warto$¢ wkiadu mieszkaniowego ustala sie na date
wygasniecia prawa do lokalu, natomiast wyptacana jest ona po opréznieniu mieszkania. Obecnie,
w wyniku zmiany tresci art.11 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych, brak jest w ustawie
podstawy prawnej do ustalenia momentu wymagalnosci roszczenia o zwrot wkiadu
mieszkaniowego w przypadku, gdy spoétdzielnia nie zbywa wtasnosci lokalu w wyniku przetargu,
lecz ustanawia spoétdzielcze lokatorskie prawo na rzecz osoby uprawnionej. W konsekwenciji nie
wiadomo, na jakg date nalezy okreslic warto$¢ tego prawa, a jest to bardzo istotne dla
zainteresowanych stron, gdyz powszechnie wiadomo, ze z reguty pomiedzy datg wygasniecia
lokatorskiego prawa a faktycznym opréznieniem lokalu uptywa duzo czasu. W wigkszosci
przypadkéw nie ma w tym winy zobowigzanych do opréznienia mieszkania, przyktadowo, gdy

oczekujg oni na przyznanie im przez gming lokalu socjalnego.

W Swietle powyzszych uwag, w ocenie Rzecznika Praw Obywatelskich, pozostawienie
kwestii okreslenia wartosci wktadow mieszkaniowych w przypadkach, w ktorych spodtdzielnia nie
zbywa wtasnosci lokalu w drodze przetargu, tylko ustanawia spoétdzielcze lokatorskie prawo do
takiego lokalu na rzecz osoby uprawnionej (przyznaje prawo pozostatemu przy zyciu matzonkowi),
do uregulowania wytgcznie w statucie spoétdzielni, prowadzi do ostabienia pozycji prawnej osob
uprawnionych wobec spotdzielni, moze czyniC niemozliwym realizacje stuzgcych im roszczen
majagtkowych oraz utrudniaC sgdowg ocene powstajgcych na tym tle sporow. Taka sytuacja jest

niedopuszczalna z punktu widzenia ochrony praw obywatelskich.

Na marginesie powyzszych spostrzezen, Rzecznik Praw Obywatelskich sygnalizowat
Ministrowi infrastruktury jeszcze jeden problem, ktory winien zostac jednoznacznie rozstrzygniety
w przepisach obowigzujgcego prawa. Jak wskazano wyzej, wkfad mieszkaniowy podlega
dziedziczeniu na zasadach ogolnych. W zwigzku z tym, po Smierci osoby, ktorej przystugiwato
spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu, wktad mieszkaniowy przypada spadkobiercom zmartego,
natomiast okreslony w ustawie krgg osOb moze ubiegaC sie 0 przyjecie w poczet cztonkow i
ustanowienie spoétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu. Nadal ponadto obowigzuje zasada
jednopodmiotowosci spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, czego konsekwencjg jest to, ze
nawet jesli ww. roszczenie przystuguje kilku osobom, tylko jedna z nich moze zawrze¢ ze
spotdzielnig umowe o ustanowienie lokatorskiego prawa. Mechanizm wyboru takiej osoby zostat

okreslony w art. 15 ust. 4 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych. W zwigzku z tym bardzo
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czesto zdarza sie, ze osoba, ktérej roszczenie o ustanowienie lokatorskiego prawa podlega
realizacji, nie jest uprawniona do wktadu mieszkaniowego (w ogole bgdz w czesci) pozostatego po
spadkodawcy. Podobna sytuacja wystepuje w przypadku, gdy po Smierci jednego z matzonkow
stuzgce im wspolnie lokatorskie prawo do lokalu przypadnie drugiemu matzonkowi. Takze
wowczas wkfad mieszkaniowy podlega dziedziczeniu na zasadach ogolnych (art. 14 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych). Poniewaz spoétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu jest prawem
zwigzanym z prawem do wktadu mieszkaniowego, w takiej sytuacji zachodzi potrzeba bgdz
uzupetnienia bgdz wptacenia catego wktadu mieszkaniowego. Nie jest natomiast jasne, jaki
podmiot - osoba realizujgca swoje roszczenie o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa
do lokalu (ew. matzonek, ktéremu przypadto prawo po Smierci drugiego matzonka) czy spotdzielnia
mieszkaniowa - jest zobowigzany wobec o0sOb uprawnionych do zwrotu kwoty wkfadu
mieszkaniowego pozostatego po spadkodawcy. Kwestia ta nie jest w ogoéle uregulowana w ustawie
0 spotdzielniach mieszkaniowych, rowniez w Prawie spotdzielczym brak byto stosownych
postanowien w tym zakresie. Tymczasem zagadnienie to ma duze znaczenie praktyczne,
poniewaz spotdzielnie mieszkaniowe, z obawy przed roszczeniami spadkobiercow o zwrot wkfadu,
wstrzymujg sie z realizacjg nawet bezspornych roszczen wynikajgcych z art. 14 i 15 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych do czasu wyjasnienia wszystkich spraw spadkowych, tgcznie z
dokonaniem dziatu spadku po osobie, ktorej stuzyto spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu i
wptaceniem przez osobe, na rzecz ktorej prawo takie ma byC ustanowione stosownej kwoty
tytutem zabezpieczenia ewentualnych roszczen spadkobiercow o zwrot wktadu. Taka praktyka
znacznie przedtuza procedure realizacji roszczen =z art. 15 wustawy o0 spoétdzielniach
mieszkaniowych i powoduje, ze z uwagi na natozenie de facto dodatkowych, nie przewidzianych
wprost w ustawie, obowigzkow finansowych na osobe uprawniong do zawarcia umowy O
ustanowienie prawa do lokalu, status prawny osob zajmujgcych mieszkanie pozostaje czesto w
ogole nieuregulowany. Tych niekorzystnych skutkow prawnych moznaby unikng¢ poprzez
przyjecie, ze zobowigzanym do zwrotu wartosci wkfadu mieszkaniowego na rzecz spadkobiercow
jest osoba, ktora skorzystata z przyznanego jej w art. 15 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych
roszczenia i zawarta ze spotdzielnig umowe o ustanowienie na jej rzecz spoétdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu ( ew. matzonek, ktoremu po smierci drugiego matzonka przypadfo
prawo do lokalu). W takim wypadku spoétdzielnia mieszkaniowa bytaby zwolniona z obowigzku
badania wszystkich okolicznosci zwigzanych z dziedziczeniem wktadu i wzajemnymi rozliczeniami

pomiedzy uprawnionymi.

Omawiana kwestia nie doczekata sie dotgd rozstrzygniecia w orzecznictwie sgdowym.
Réwniez w literaturze przedmiotu brak jest jednoznacznych pogladow odnosnie tego, ktory
podmiot - spoétdzielnia mieszkaniowa, czy osoba uzyskujgca spoétdzielcze lokatorskie prawo do

lokalu -jest zobowigzana do zwrotu wartosci wktadu mieszkaniowego spadkobiercom. Wydaje sig
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zatem, iz warto bytoby rozwazy¢ wprowadzenie jednoznacznej regulacji prawnej w omawianym

zakresie.

W odpowiedzi na powyzsze wystgpienie Rzecznika, Minister Infrastruktury pismem z dnia
13 maja 2008r. (znak BSAWPLk-053-187/08/1627) poinformowat Rzecznika, iz podziela poglad o
zasadnosci wprowadzenia do ustawy o spofdzielniach mieszkaniowych regulacji prawnych
okreslajgcych ogolne zasady ustalania wartosci wktadow mieszkaniowych w sytuacjach, w ktorych
nie jest dopuszczalne zbycie wiasnosci lokalu w drodze przetargu. Za uzasadnione uznat rowniez
Minister Infrastruktury rozwazenie mozliwosci wprowadzenia do tej ustawy regulacji jednoznacznie
okreslajgcej podmiot zobowigzany do zwrotu wktadu mieszkaniowego na rzecz spadkobiercow
osoby, ktorej przystugiwato spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu. Minister zadeklarowat
wowczas przystgpienie do prac nad nowelizacjg ustawy niezwtocznie po ogtoszeniu przez
Trybunat Konstytucyjny orzeczen w sprawie wnioskéw o stwierdzenie niezgodnosci z Konstytucijg,
zaskarzonych przepisow znowelizowanej w dniu 14 czerwca 2007r. ustawy o spoétdzielniach

mieszkaniowych.

Niestety, w odpowiedzi na kolejne wystgpienie Rzecznika, pismem z dnia 27 listopada
2008r. (znak BS-WPLk-053-392/08/4499) Minister Infrastruktury, jakkolwiek podtrzymat swoje
wczesniejsze, wyzej przedstawione stanowisko, to jednak stwierdzit, iz w jego ocenie kwestie te
nie wymagajg ich szczegodlnego potraktowania w postaci pilnej nowelizacji regulujgcych je
przepisow. Stwierdzenie to Minister Infrastruktury uzasadnit w ten sposob, ze z uwagi na niezwykle
korzystne zasady finansowe uzyskiwania przez cztonkow posiadajgcych spotdzielcze lokatorskie
prawo do mieszkania prawa wtasnosci, przypadki, gdy spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu
wygasnie w wyniku Smierci uprawnionego albo utraty cztonkostwa z innych powodow, stajg sie

coraz mniej liczne.

Rzecznik Praw Obywatelskich powyzszego pogladu nie podziela. Przede wszystkim, w
sytuacji, gdy brak jednoznacznego uregulowania okreslonych kwestii w ustawie moze prowadzi¢
do naruszen uprawnien okreslonej grupy obywateli, to o koniecznosci doprecyzowania przepisow
nie moze przesgdzac liczebnosc¢ owej grupy. Po drugie, Rzecznik nie podziela poglgdu, iz opisane
w wystgpieniu do Ministra Infrastruktury problemy zwigzane z brakiem szczegotowych regulacii
dotyczacych waloryzacji i zwracania wktadow mieszkaniowych tracg na znaczeniu poniewaz
dotyczg coraz mniejszej grupy osob. Ze skarg wptywajgcych do Rzecznika, wynika, ze kwestia ta
dotyczy duzej grupy osob. Podkreslenia wymaga, iz w wielu wypadkach do wygasniecia
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu doszto jeszcze przed wejsciem w zycie korzystnych
dla cztonkow spotdzielni regulacji okreslajgeych finansowe warunki uzyskania prawa wtasnosci. W
takim wypadku do momentu uregulowania spraw zwigzanych =z rozliczeniem wkfadu
mieszkaniowego nie jest mozliwe przeniesienie na jakgkolwiek osobe prawa wtasnosci lokalu, do

ktorego spotdzielcze lokatorskie prawo wygasto. Ponadto, jak wskazano wyzej art. 7 ust. 5 ustawy



z dnia 14 czerwca 2007r. o zmianie ustawy o0 spoétdzielniach mieszkaniowych nakazywat wprost,
aby zgtoszone na piSmie roszczenia, o ktérych mowa w art. 15 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych, niezrealizowane do dnia wejscia w zycie ustawy, byly rozpatrywane na
podstawie jej przepisow. Uchylenie tego przepisu kolejng nowelizacjg z dnia 18.12.2009r. nie

zniweczyto zastosowania ogolnej zasady bezposredniego dziatania nowych przepisow.

2. Problematyka zwigzana z praktycznymi skutkami wprowadzenia do ustawy o
spoétdzielniach mieszkaniowych zasady, ze lokal, do ktérego wygasto spotdzielcze
lokatorskie prawo do lokalu moze by¢ zbyty przez spotdzielnie wytgcznie w trybie

przetargu na ustanowienie odrebnejwtasnoscilokalu

W wystgpieniu z dnia 28 lutego 2008r. Rzecznik Praw Obywatelskich sygnalizowat Ministrowi
Infrastruktury problemy, jakie w praktyce mogg powsta¢ na gruncie aktualnej tresci art. 11 ust. 2 -
2° ustawy o spoftdzielniach mieszkaniowych. Na niekorzystne dla spotdzielni mieszkaniowych
skutki stosowania tych przepisow w praktyce, zwracali uwage obywatele, w skargach
skierowanych do Rzecznika. W powotanych przepisach ustawy, w brzmieniu okreslonym
nowelizacjg z dnia 14 czerwca 2007r. wprowadzona zostata zasada, iz w przypadku wygasniecia
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego spoétdzielnia, z zastrzezeniem
wyjgtkow wskazanych w ustawie, ogtasza nie pdzniej niz w ciggu 3 miesiecy od dnia oproznienia
lokalu, zgodnie z postanowieniami statutu, przetarg na ustanowienie odrebnej wtasnosci tego
lokalu, zawiadamiajac o przetargu w sposob okreslony w statucie oraz przez publikacje ogtoszenia

w prasie lokalnej.

W wypadku wygasniecia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego
spotdzielnia wyptaca osobie uprawnionej wartos¢ rynkowg tego lokalu. Przystugujgca osobie
uprawnionej warto$¢ 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 spoétdzielniach mieszkaniowych) . Przy czym

warunkiem wypftaty, o ktorej mowa w ust. 2', jest oproznienie lokalu (art. 11 ust 2 ustawy).

W skargach wptywajacych do Rzecznika Praw Obywatelskich zwraca sie uwage na fakt, iz
wskazane uregulowania nie bedg mogty zostaC zastosowane w sytuacji, w ktorej nieruchomos¢
posiada nieuregulowany stan prawny w rozumieniu art. 113 ust. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r.
0 gospodarce nieruchomosciami lub spotdzielni 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 spoétdzielnig
odrebnej wtasnosci lokalu. W zwigzku z tym spotdzielnia mieszkaniowa nie moze w takiej sytuacji
wywigza¢ sie z ustawowego obowigzku ogtoszenia w terminie 3 miesiecy od dnia oproznienia
lokalu przez osobe, ktorej spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu wygasto, przetargu na

ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu. Nie jest wiec mozliwe zado$cuczynienie roszczeniu
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osoby uprawnionej, ktoéra lokal oproznita, wyptaty wartosci rynkowej tego lokalu, poniewaz nie
moze by¢ ona wyzsza od kwoty uzyskanej w wyniku przetargu, a tego ostatniego spotdzielnia
przeprowadzi¢c nie moze. W takiej sytuaciji, osoba uprawniona, pomimo oproznienia mieszkania,
nie bedzie mogta otrzymac¢ naleznej jej kwoty. Natomiast spotdzielnia, pomijajgc juz zagadnienie
ewentualnego pozostawania w zwtoce wobec osoby uprawnionej, ktora oproznita lokal, nie bedzie
mogta - wobec tresci art. 11 ust. 2 ustawy o spdfdzielniach mieszkaniowych - zadysponowac
oproznionym lokalem, w zwigzku z czym finansowy ciezar jego utrzymania obcigzy wszystkich

cztonkow spotdzielni.

W ocenie Rzecznika Praw Obywatelskich wskazane uregulowanie, jakkolwiek uchwalone w
interesie osob, ktorych spoétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu wygasto, moze wiec w praktyce
prowadzi¢ do skutkow niekorzystnych zaréwno dla tej grupy osob, ktérej ustawodawca zapewnic
chciat ochrone prawna, 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 spofdzielniach mieszkaniowych mogg powodowaé w praktyce niekorzystne

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

Zgodnie natomiast z art. 11 ust. 22 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych z wartosci
rynkowej lokalu, jakg spotdzielnia zwraca uprawnionej osobie po wygasnieciu spoétdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu, potrgca sie przypadajgca na dany lokal czes¢ zobowigzan
spoéfdzielni zwigzanych z budowa, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 1, w tym w szczegodlnosci
niewniesiony wktad mieszkaniowy. Jezeli spotdzielnia skorzystata z pomocy uzyskanej ze srodkow
publicznych lub z innych Srodkow, potrgca sie réwniez nominalng kwote umorzenia kredytu lub
dotacji, w czesci przypadajacej na ten lokal oraz kwoty zalegtych optat, o ktérych mowa w art. 4

ust. 1, a takze koszty okreslenia wartosci rynkowej lokalu.

Takie uregulowanie oznacza, ze w przypadku wygasniecia spotdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu obcigzonego sptatg kredytu zaciggnietego przez spotdzielnie na jego budowe,
spotdzielnia moze z uzyskanej w wyniku przetargu na ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu
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 uzyskang kwotg a niesptaconym obcigzeniem
kredytowym stanowi strate spotdzielni mieszkaniowej, ktérej skutki bedg musieli ponie$S¢ wszyscy
cztonkowie. W skrajnych przypadkach opisany wyzej skutek wygasniecia spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu moze doprowadzi¢ nawet do upadtosci spotdzielni mieszkaniowej.
Mozna sobie wyobrazi¢, iz z uwagi na opisany, niekorzystny dla spotdzielni skutek wygasniecia
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, spotdzielnie mieszkaniowe zmuszone bedg

tolerowa¢ zachowania (zaniechania) cztonkéw posiadajgcych spoétdzielcze lokatorskie prawo do
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lokalu obcigzonego kredytem mieszkaniowych zaciggnietym przez spotdzielnie na jego budowe,
ktore zgodnie z obowigzujgcym prawem uzasadniajg pozbawienie cztonkostwa w spotdzielni i
pozbawienie spotdzielczego lokatorskiego prawa (przyktadowo: razgce i uporczywe wykraczanie
przeciwko porzadkowi domowemu, difugotrwate zaleganie z optfatami za mieszkanie). Taka
sytuacja z caftg pewnoscig godzi w stuszne interesy wszystkich cztonkow spoétdzielni
mieszkaniowej. Rowniez w tym przypadku powstaje watpliwoS¢, czy omawiane skutki
wprowadzonej regulacji zgodne sg z celem, dla realizacji ktorego zostata ona przez ustawodawce

uchwalona.

W odpowiedzi na wystgpienie Rzecznika w tej sprawie Minister Infrastruktury w pismie z
dnia 21 marca 2008r. (znak BSMWPLKk-053-110/08/861) podzielit poglad Rzecznika o
niekorzystnych dla spotdzielni mieszkaniowych skutkach stosowania w praktyce art. 11 ust 2-2°
ustawy o spotfdzielniach mieszkaniowych. W zwigzku z powyzszym na uwage zastugujg te
propozycje zmian obowigzujgcych przepisow, ktérych celem jest zniesienie niekorzystnych dla
spoétdzielni skutkdéw, o ktérych mowa w wystapieniu Rzecznika Praw Obywatelskich. Réwniez i w
tym wypadku Minister Infrastruktury stwierdzit jednak, ze konkretne prace legislacyjne zostang
podjete dopiero po rozstrzygnieciu przez Trybunat Konstytucyjny kwestii konstytucyjnosci
zaskarzonych po nowelizacji z dnia 14 czerwca 2007r. przepisow ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych. W odpowiedzi na kolejne wystgpienie w tej sprawie, w pismie z dnia 27 listopada
2008r. (znak BSAWWPLK-053-392/08/4499) Minister Infrastruktury podtrzymat stanowisko wyrazone
w pismie z dnia 21 marca 2008r. uznajgce za zasadng nowelizacje przepiséw art. 11 ust. 2-2°
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych. Z uwagi jednak na fakt, iz w nastgpstwie przenoszenia
na cztonkéw spoétdzielni prawa witasnosci zajmowanych mieszkan, liczba cztonkow posiadajgcych
spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu ulegta znacznemu zmniejszeniu, Minister Infrastrukturu

uznat potrzebe pilnej nowelizacji ww. przepisow ,za dyskusyjng’.

Zwazywszy na fakt, iz od wejscia w zycie omawianych przepiséw minety juz prawie trzy lata,
obecnie trudno ocenia¢ ewentualng ich nowelizacje w sygnalizowanym przez Rzecznika Praw
Obywatelskich zakresie jako ,pilng", co nie zmienia faktu, iz jest ona zasadna zarbwno w ocenie
Rzecznika, jak i Ministra Infrastruktury. W wielu spotdzielniach mieszkaniowych nadal funkcjonujg
spotdzielcze lokatorskie prawa do lokalu i ich ewentualne wygasniecie moze generowac opisane
wyzej problemy zwigzane z istnieniem bezwzglednego obowigzku zbywania prawa wtasnosci
mieszkania w drodze przetargu. Ponadto, ustawa z dnia 14 czerwca 2007r. nie zawiera zadnych
przepisow przejsciowych, dotyczacych sytuacji, gdy spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu
wygasto przed jej wejsciem w zycie. Dlatego tez, zdaniem Rzecznika Praw Obywatelskich, zgodnie
z zasadg bezposredniego dziatania nowej ustawy, przepisy art. 11 ust. 2 - 2° ustawy o

spotdzielniach mieszkaniowych znajdujg zastosowanie takze we wszystkich przypadkach, w
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ktorych do wygasniecia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu doszto przed jej wejsciem w
zycie.
3. wynagrodzenie dla cztonkéw rady nadzorczej spétdzielni mieszkaniowej

Nowelizacjg, dokonang ustawg z dnia 14 czerwca 2007r. do wustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych wprowadzono takze wiele rygorystycznych uregulowan dotyczgcych struktury
organdéw spotdzielni mieszkaniowej. W wystgpieniu do Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia
2008r. Rzecznik Praw Obywatelskich podnidst m.in. problem sposobu ustawowego okreslenia
wynagrodzenia cztonkéw rady nadzorczej spotdzielni mieszkaniowej, w tym brak przepisow
przejsciowych dotyczgcych sytuacji cztonkow rad nadzorczych petnigcych swe funkcje w dniu
wejscia w zycie nowelizacji. Przepis art. 8 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych wprowadzit
zasade spotecznej pracy cztonkow rady nadzorczej, od ktorej odstgpiC mozna - w okreslonym
zakresie - poprzez odpowiednig regulacje statutowg. Zatem, stosownie do ww. art. 8° ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych cztonkowie innych niz zarzgd organow spoétdzielni mieszkaniowe;j
petnig swoje funkcje spotecznie, z tym ze statut moze przewidywa¢ wynagrodzenie za udziat w
posiedzeniach, ktore jest wyptacane w formie miesiecznego ryczattu bez wzgledu na ilosc
posiedzen i nie moze byC wigksze niz minimalne wynagrodzenie za prace, o ktéorym mowa w
ustawie z dnia 10 pazdziernika 2002r. o minimalnym wynagrodzeniu za prace. W tym miejscu
warto natomiast zwroci¢ uwage, ze na cztonkach rady nadzorczej spoczywa, zgodnie z przepisami
Prawa spotdzielczego odpowiedzialnos¢ karna i cywilna. Jednoczesnie, sumienne wypetnianie
obowigzkow kontrolnych (a tym samym uniknigcie ewentualnej odpowiedzialnosci) wymaga
okreslonej wiedzy w zakresie prawa, ksiegowosci, rachunkowosci. Sg to okolicznosci, ktore
powoduja, ze wsrod cztonkdéw spotdzielni mieszkaniowych nie ma zbyt wielu chetnych do dziatania
w radzie. Przyjete w ustawie ograniczenia finansowe mogg w praktyce zamykajac droge do
dziatania tym cztonkom spoétdzielni, ktorzy sg aktywni i majg stosowng wiedze i doswiadczenie, ale
nie mogg pozwoliC sobie na prace na rzecz spoétdzielni mieszkaniowej z uwagi na obowigzujgce
uregulowania ustawowe. W ocenie Rzecznika odejscie od ustawowego limitu wynagrodzenia
cztonka rady nadzorczej i pozostawienie tej kwestii materii statutu moze doprowadzi¢ w praktyce

do wzmocnienia dotychczasowej roli rady nadzorczej w niektorych spotdzielniach.

W odpowiedzi na wystgpienie Rzecznika Minister Infrastruktury dostrzegt, ze wprowadzone
zmiany mogg niekorzystnie wptyng¢ na poziom wiedzy spotdzielczej w radach nadzorczych
poprzez rezygnacje osob posiadajgcych odpowiednie kwalifikacje, niezbedne do prawidtowego
petnienia tych funkcji (pismo z dnia 20 maja 2008r., znak: BS/WPLt-053-192/08/1763). Stad tez
Minister zapewnit Rzecznika o przystgpieniu do prac nad nowelizacjg ustawy natychmiast po
ogtoszeniu przez Trybunat Konstytucyjny orzeczen w sprawie ztozonych wnioskow. Propozycja
wypracowania regulacji prawnej korzystnej w tym zakresie zaréwno dla spoétdzielni

mieszkaniowych, jak i dla ich cztonkéw miata by¢ przedmiotem wnikliwej analizy Ministerstwa
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Infrastruktury- Ostatecznie jednak Minister Infrastruktury nie podjat prac nad rzadowym projektem

zmian ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.

Analiza tekstow projektow zmian ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych oraz Prawa
spotdzielczego, ktére sg obecnie przedmiotem prac kierowanej przez Pana Posfta Podkomisji
nadzwyczajnej, pozwala Rzecznikowi stwierdzi¢, ze zadna 2z obecnie przygotowywanych
nowelizacji nie dotyczy przedstawionych w niniejszym wystgpieniu probleméw. Szczgtkowe
regulacje odnoszgce sie do rady nadzorczej w spotdzielni mieszkaniowej zawarte sg jedynie w
poselskim projekcie ustawy o zmianie ustawy - Prawo spotdzielcze, ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych oraz ustawy o biegtych rewidentach i ich samorzadzie (druk nr 2510). Projekt ten
zaktada ograniczenie liczby kadencji rady nadzorczej poprzez odniesienie sie do ogolnej liczby
cztonkow oraz przewiduje nowe, dodatkowe kompetencje rady nadzorczej w kwestii mozliwosci
zlecania ekspertyz. Nie odnosi sie natomiast w ogole do kwestii wynagrodzenia cztonkoéw rad
nadzorczych w spoétdzielniach mieszkaniowych. Pozostate sprawy, zwigzane ze zwracaniem i
waloryzacjg wktadow mieszkaniowych oraz z bezwzglednym obowigzkiem zbywania prawa
wiasnosci mieszkan, do ktorych wygasto spoétdzielcze lokatorskie prawo, w drodze przetargu, w

0gole nie sg objete projektami ustaw przekazanymi do dalszych prac Podkomisji nadzwyczajnej.

W ocenie Rzecznika Praw Obywatelskich opisane wyzej zagadnienia majg istotne
znaczenie z punktu widzenia prawidtowego funkcjonowania spotdzielni mieszkaniowych. Brak
regulacji prawnych, ktore w sposob catoSciowy i jednoznaczny okreSlatyby poruszong
problematyke moze mie¢ w praktyce niekorzystne nastgpstwa nie tylko dla organow spotdzielni
mieszkaniowych, ktére nie wiedzgc, jak stosowa¢ prawo, mogg- nawet mimo woli - naruszac je,
ale przede wszystkim dla cztonkéw spoétdzielni mieszkaniowych. Omawiana problematyka dotyczy
bowiem istotnych interesow cztonkéw spotdzielni mieszkaniowych, przede wszystkim ich intereséw
o charakterze majatkowym. Majgc zatem na uwadze przedstawiony powyzej stan rzeczy, Rzecznik
Praw Obywatelskich dziatajac na podstawie art. 16 ust.2 pkt 1 ustawy z dnia 15 lipca 1987 r. o
Rzeczniku Praw Obywatelskich (Dz.U. z 2001 r . , Nr 14, poz. 147 ze zm.) zwraca sie do Pana
Przewodniczgcego z wnioskiem o0 rozwazenie wprowadzenia do opracowywanego przez
Podkomisje nadzwyczajng projektu nowelizacji ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, takze

zmian dotyczacych omowionej wyzej problematyki.

Bede wdzieczny za poinformowanie Rzecznika Praw Obywatelskich o stanowisku zajetym w

przedstawionej sprawie.
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