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Naptywajace do Rzecznika Praw Obywatelskich liczne skargi wskazuja na istniejace
watpliwosci interpretacyjne dotyczace stosowania art. 48 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o
spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze zm.). Artykut ten, w
brzmieniu obowiazujacym od dnia 31 lipca 2007 r. stanowi, ze na pisemne zadanie najemcy
spéidzielczego lokalu mieszkalnego, ktory przed przejeciem przez spotdzielnic mieszkaniowa byt
mieszkaniem przedsicbiorstwa panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub panstwowej
jednostki organizacyjnej, spotdzielnia jest obowiazana zawrze¢ z nim umowe przeniesienia
wtasnosci lokalu, po dokonaniu przez niego:

1) sptaty zadtuzenia z tytutu $wiadczen wynikajacych z umowy najmu lokalu;

2) wptaty wkladu budowlanego okreSlonego przez =zarzad spétdzielni w  wysokosci
proporcjonalnej do powierzchni uzytkowej zajmowanego mieszkania wynikajacej ze
zwaloryzowanej ceny nabycia budynku, jezeli spdtdzielnia nabyta budynek odptatnie.

Zadanie, o ktérym mowa wyzej przystuguje réwniez osobie bliskiej w stosunku do najemcy,
ktéry zajmowat lokal spetniajacy powyzsze warunki. Definicj¢ osoby bliskiej zawiera art. 2 ust. 5
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych. Osoba bliska w rozumieniu tego przepisu jest zstgpny,
wstepny, rodzenstwo, dzieci rodzenstwa, matzonek, osoba przysposabiajaca i przysposobiona oraz
osoba, ktéra pozostaje faktycznie we wspdlnym pozyciu.

Jezeli natomiast spdidzielnia mieszkaniowa nabyta mieszkanie zaktadowe nieodptatnie to
najemca powinien pokryé Kkoszty dokonanych przez spétdzielnic naktadéw koniecznych

przeznaczonych na utrzymanie budynku, w ktérym znajduje si¢ ten lokal (art. 48 ust. 3 ustawy o
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spétdzielniach mieszkaniowych). Wnhniesione przez najemce¢ kaucje mieszkaniowe, o ktérych
mowa w art. 7 ust. 3 w zwiazku z art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 12 pazdziernika 1994 r. o zasadach
przekazywania zaktadowych budynkdw mieszkalnych przez przedsiebiorstwa panstwowe (Dz. U.
Nr 119, poz. 567, z pézn. zm.) podlegaja zaliczeniu na poczet wktadu budowlanego lub na poczet
pokrycia kosztéw dokonanych przez spdidzielnie naktadéw koniecznych przeznaczonych na
utrzymanie budynku, w ktérym znajduje si¢ ten lokal. Przy czym wysokos¢ kaucji mieszkaniowej
zaliczonej na poczet wktadu budowlanego waloryzuje si¢ proporcjonalnie do wartosci rynkowej
lokalu. W pozostatych przypadkach zwrot kaucji nastepuje w wysokosci srodkéw przekazanych
spétdzielni przez przedsicbiorstwo panstwowe, panstwowa osobe prawna lub panstwowa
jednostke organizacyjna.

Watpliwosci interpretacyjne dotycza w szczegdlnosci dwdch kwestii.

Pierwsza z nich sprowadza si¢ tego, jak nalezy rozumie¢ zawarte w art. 48 ust. 1 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych sformutowanie ,,przed przejeciem”. Przepis ten stanowi, ze na
zadanie najemcy spétdzielczego lokalu mieszkalnego, ktory przed przejeciem przez spotdzielnig
mieszkaniowa byt mieszkaniem przedsigbiorstwa panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub
panstwowej jednostki organizacyjnej, spdidzielnia jest obowiazana zawrze¢ z nim umowe
przeniesienie wtasnosci lokalu po spetnieniu warunkow okreslonych w pkt 1 i 2 tego ustepu.

W ocenie Rzecznika literalne brzmienie przepisu wskazuje, ze prawo zadania przeniesienia
wtasnosci lokalu na wskazanych w tym artykule warunkach przystuguje najemcy lokalu, ktéry
bezposrednio przed przejeciem go przez spotdzielnie mieszkaniowa ~— byt mieszkaniem
przedsiebiorstwa panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub panstwowej jednostki
organizacyjnej, a wigc w sytuacji gdy spodtdzielnie przejeta lokal od wskazanych wyzej
podmiotéw. Za powyzszym stanowiskiem przemawia takze fakt, ze ustawa z dnia 15 grudnia
2000 r. o zasadach zbywania mieszkan bedacych wlasnoscia przedsiebiorstw panstwowych,
niektorych spotek handlowych z udziatem Skarbu Panstwa, panstwowych oséb prawnych oraz
niektorych mieszkan bedacych wtasnos$cia Skarbu Panstwa (Dz. U. z 2001 r. Nr 4. poz. 24 ze zm.)
przyznaje uprawnienia do nabycia przez najemcéw zajmowanych lokali mieszkalnych na
preferencyjnych warunkach, okreslonych w tej ustawie jedynie najemcom lokali stanowiacych
wlasno$¢: przedsigbiorstw panstwowych, spotek handlowych, w odniesieniu do ktérych Skarb
Panstwa jest podmiotem dominujacy oraz panstwowych osob prawnych. Dlatego tez wydaje sie,
ze art. 48 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych nie moze rozszerza¢ kregu oséb, okreslonych
w w/w ustawie, ktéorym przystuguje uprawnienie do nabycia zajmowanych lokali na zasadach

preferencyjnych.
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W nadsytanych do Rzecznika pismach osoby zainteresowane oraz parlamentarzysci pracujacy
nad nowelizacja przedmiotowej ustawy wskazuja jednak, ze zamierzeniem ustawodawcy byto
stworzenie mozliwosci nabycia lokali, na warunkach okreslonych w art. 48 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych, najemcom lokali przejetych przez spdtdzielnie mieszkaniowe,
ktére kiedykolwiek w przeszto$ci byly mieszkaniami przedsicbiorstw panstwowych,
panstwowych oséb prawnych lub panstwowych jednostek organizacyjnych. Wedtug tych opinii,
ustawodawca nie natozyt wymogu aby lokale te, status taki posiadaty bezposrednio przed
przejeciem lokali przez spodtdzielnic. Powyzsze stanowisko reprezentuja m.in. Postowie - Pani
Jadwiga Wisniewska i Pan Grzegorz Tobiszowski i potwierdzaja je opinia doktora Witolda
Kalinowskiego - eksperta sejmowej podkomisji ds. spotdzielczosci V kadencji Sejmu RP
(kserokopia opinii w zataczeniu).

Drugi problem dotyczy tego, czy najemca uprawnionym w mysl art. 48 ust. 1 ustawy o
spétdzielniach mieszkaniowych do wystapienia z zadaniem przeniesienia wtasnosci zajmowanego
lokalu spétdzielczego jest kazdy nominalny najemca danego lokalu, ktory kiedys byt lokalem
zaktadowym, czy tylko ten, ktory byt najemca lokalu zaktadowego lub jego osoba bliska.

W ocenie Rzecznika uprawnienie powyzsze przystuguje wylacznie najemcy, ktéry byt
najemca lokalu zaktadowego, a wiec dysponowal tytulem prawnym do tego lokalu w dacie
przenoszenia jego wlasnos$ci na spétdzielnie mieszkaniowa lub jego osobie bliskiej. Rzecznik
popiera w tym zakresie stanowisko reprezentowane w doktrynie (por. R. Dziczek. ,,Spétdzielnie
Mieszkaniowe. Komentarz", Wydawnictwo LexisNewxis, Warszawa 2007 r. str. 314), ze brak jest
przekonujacych racji, aby najemca spoza kregu najemcéw dawnych lokali zaktadowych byt
profitentem jego przepisu, skoro spotdzielnia w ramach swojej dziatalnosci statutowej moze
wynajmowaé¢ swoje lokale na zasadach swojej dziatalno$ci statutowej zaréwno osobom trzecim,
jak i swoim cztonkom. Trudno znalezé takze spoteczno-gospodarcze lub motywowane racjami
sprawiedliwego uwtaszczenia oséb na bylym majatku panstwowym argumenty dla takiego
szerokiego ujmowania uprawnien najemcoéw. Zdaniem Rzecznika brak racjonalnych argumentéw,
ktoreby uprawnialy ,nowego najemce” bytego mieszkania zaktadowego do nabycia jego
wilasnosci na preferencyjnych zasadach tylko dlatego, ze mieszkanie to w przesztosci byto

mieszkaniem zaktadowym.

Odmienny poglad w przedmiotowej kwestii zaprezentowany zostat przez Ministerstwo

Infrastruktury na stronie internetowej ; www.mb.gov. pl w zaktadce wyjasnienia i interpretacje. W

odpowiedzi napytanie 12 wskazano, ze ustawodawca postugujac sic w art. 48 ust. 1 ustawy z
dnia 15 grudnia 2000 r. o sp6tdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116, z

pdZn. zm.) zwrotem , najemcy spotdzielczego lokalu mieszkalnego, ktory przed przejeciem przez


http://www.mb.gov

spotdzielnie byt. mieszkaniem, przedsiebiorstwa paristwowego (...)" przyznat prawo do wystapienia
z zadaniem przeniesienia wtasnosci lokalu kazdemu najemcy spéidzielczego lokalu
mieszkalnego. Tym samym laki. ze wnioskujacy najemca nie byt najemca przedmiotowego lokalu
w dacie przeniesienia wlasnos$ci lokalu z przedsigbiorstwa panstwowego na spoédidzielnie

mieszkaniowa nie przekresla mozliwosci uzyskania go na wlasnos¢.

Poglad ten nie zawiera uzasadnienia. W zwiazku z tym nie mozna ustali¢ jakimi argumentami

w tej kwestii kieruje si¢ Ministerstwo i nie wiadomo takze, czy poglad ten jest nadal aktualny.

Naptywajace do Rzecznika liczne skargi wskazuja, ze spéidzielnie mieszkaniowe stoja na
stanowisku, ze prawo zadania przeniesienia wlasnosci lokalu na zasadach okre$lonych w art. 48
ustawy o spdidzielniach mieszkaniowych przystuguje wytacznie najemcom tych lokali, ktére w
chwili ich przejmowania przez spédidzielnie byly mieszkaniami zakladowymi. Dlatego tez
odmawiaja zastosowania tych przepiséw do lokali, ktére bezposrednio przed ich przejeciem nie

byly wlasnoscia wskazanych w ustawie podmiotéw.

Pragne poinformowaé, ze Rzecznik Praw Obywatelskich ma §wiadomos$¢ tego. ze art. 48
ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych zostat zaskarzony przez grupe postéw do Trybunatu
Konstytucyjnego i sprawa oczekuje na rozpoznanie (sygn. K 64/07 potaczona do rozpoznania ze
sprawa o sygn. K 2/08). Jednak do czasu rozpatrzenia sprawy przez Trybunat, przepis ten
funkcjonuje w obrocie prawnym i wywotuje skutki prawne. Dostepne Rzecznikowi projekty
nowelizacji ustawy o spéidzielniach mieszkaniowych nie zawieraja uzasadnien do art. 48, ktére

pozwolityby na ustalenie jakie byty intencje ustawodawcy w przedmiotowym zakresie.

W zwiazku z powyzszym, dziatajac na podstawie art. 16 ust. 1 ustawy z dnia 15 lipca 1987 r.
o Rzeczniku Praw Obywatelskich (Dz. U. z 2001 r. Nr 14. poz. 147) Rzecznik zwraca si¢ do Pana
Ministra z uprzejma prosba o wskazanie interpretacji art. 48 ust.l1 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych w zakresie sformutowania ,,przed przejeciem” oraz poinformowanie, czy
Ministerstwo potwierdza stanowisko, ze prawo zadania przeniesienia wtasnosci lokalu w
przedmiotowym trybie przystuguje kazdemu najemcy bytego mieszkania zakladowego oraz o
uzasadnienie tego stanowiska.
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