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W dniu 11 pazdziernika 2011r. weszta w zycie ustawa z dnia 19 sierpnia 2011 r. o
zmianie ustawy o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. Nr 201, poz. 1180), ktdrej celem bylto umozliwienie
przeksztatcania praw do lokali mieszkalnych w zasobach towarzystw budownictwa spotecznego
oraz spotdzielni mieszkaniowych wybudowanych przy wsparciu preferencyjnego kredytu
udzielonego ze $rodkéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego (KFM) lub Banku Gospodarstwa
Krajowego (BGK) w ramach realizacji programéw rzadowych popierania budownictwa

mieszkaniowego.

W zwiazku z tym Rzecznik Praw Obywatelskich pragnie zwrdci¢é uwage Pana Ministra na
problemy sygnalizowane w skargach od obywateli i organizacji spotdzielni mieszkaniowych, ktore

wytonity sie w zwiazku z nowymi regulacjami prawnymi wprowadzonymi ta ustawa.

1. Na tle listu nadestanego do Rzecznika Praw Obywatelskich przez Zwiazek Rewizyjny
Spotdzielni Mieszkaniowych RP Rzecznik powziat watpliwosci dotyczace dopuszczalnosci
przeksztatcania praw do lokali mieszkalnych wybudowanych przez spdtdzielnie mieszkaniowe z
udziatem Srodkéw pochodzacych z kredytu udzielonego przez Bank Gospodarstwa Krajowego ze
srodkéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego lub w ramach realizacji rzadowych programow

popierania budownictwa mieszkaniowego.

Do dnia 10 pazdziernika 2011r. obowiazywat przepis art. 12' ust. 2 ustawy z dnia 15
grudnia 2000r. o spdétdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z 2003r. Nr 119, poz. 1116 ze zm.),



2

zgodnie z ktérym niedopuszczalne byto przeniesienie przez spotdzielni¢ na inna osobe wtasnosci
lokalu mieszkalnego oraz ustanowienie spotdzielczego wlasnosSciowego prawa do lokalu w
budynku wybudowanym z udzialem S$rodkéw pochodzacych z kredytu udzielonego przez Bank
Gospodarstwa Krajowego ze S$rodkéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego lub w ramach

realizacji rzadowych programow popierania budownictwa mieszkaniowego.

Na mocy art. 2 pkt 2 wspomnianej na wstg¢pie ustawy o zmianie ustawy o niektérych
formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych,

przepis art. 12' ust. 2 zostat uchylony z dniem 11 pazdziernika 2011r.

Oznacza to, ze w przypadku spoétdzielni mieszkaniowych finansujacych ze $rodkow
KFM/BGK budowe mieszkan, do ktérych lokatorzy posiadaja spdtdzielcze lokatorskie prawo do
lokalu mieszkalnego, procedura przeksztatcania praw do mieszkan be¢dzie oparta na zasadach
okreslonych w art. 12 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych. Jednocze$nie na mocy art. 2 pkt 1
ustawy nowelizujacej, w art. 12 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych po ust. 1> zostat dodany
ust. 1 , zgodnie z ktérym w przypadku lokalu mieszkalnego wybudowanego z udziatem kredytu
udzielonego przez Bank Gospodarstwa Krajowego ze $rodkéw Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego, sptata przypadajacej na ten lokal cze$ci umorzenia kredytu, o ktérej mowa w ust.
1 pkt 1, podlega odprowadzeniu przez spotdziclnie mieszkaniowa do Funduszu Doptat, o ktérym
mowa w ustawie z dnia 5 grudnia 2002 r. o doptatach do oprocentowania kredytow

mieszkaniowych o statej stopie procentowej (Dz. U. Nr 230, poz. 1922 ze zm.).

W lidcie skierowanym do Rzecznika Praw Obywatelskich Zwiazek Rewizyjny Spétdzielni
Mieszkaniowych RP wskazuje, ze mimo uchylenia z dniem 11 pazdziernika 2011r. zakazu
przenoszenia przez spotdzielnie na inna osobg wlasnosci lokalu mieszkalnego oraz ustanawiania
spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu w budynku wybudowanym z udziatem S$rodkéw
pochodzacych z kredytu udzielonego przez Bank Gospodarstwa Krajowego ze $rodkéw Krajowego
Funduszu Mieszkaniowego Iub w ramach realizacji rzadowych programéw popierania
budownictwa mieszkaniowego zawartego w art. 12' ust. 2 ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych, w niezmienionym brzmieniu pozostat zakaz ustanawiania odr¢bnej wlasnosci
lokali mieszkalnych wybudowanych ze wsparciem Srodkéw publicznych (preferencyjnego kredytu
udzielonego przez Krajowy Fundusz Mieszkaniowy Iub Bank Gospodarstwa Krajowego)
wynikajacy z art. 15e ust. 2 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektdrych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego (Dz.U. z 2000 r., Nr 98, poz. 1070 ze zm.), oraz zakaz wynikajacy z

art. 17 ust. 3 ustawy z dnia 2 kwietnia 2009r. o zmianie ustawy o poreczeniach i gwarancjach



udzielanych przez Skarb Panstwa oraz niektore osoby prawne, ustawy o Banku Gospodarstwa

Krajowego oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. Nr 65, poz. 545).

Zgodnie z postanowieniami art. 15e¢ ust. 2 ustawy o niektérych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego, lokale mieszkalne ~wybudowane przy wykorzystaniu
preferencyjnego kredytu udzielonego przez Bank Gospodarstwa Krajowego w ramach realizacji
programéw rzadowych popierania budownictwa mieszkaniowego nie moga by¢, pod rygorem
niewazno$ci, wyodrebnione na wlasno$¢, a takze nie moze by¢ do nich ustanowione spotdzielcze
wtasnos$ciowe prawo do lokalu. Aktualne brzmienie art. 15¢ ust. 2 zostato wprowadzone ustawa z
dnia 2 kwietnia 2009r. o zmianie ustawy o por¢czeniach i gwarancjach udzielanych przez Skarb
Panstwa oraz niektére osoby prawne, ustawy o Banku Gospodarstwa Krajowego oraz niektorych
innych ustaw, ktora znowelizowata ustawe o niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego. Przed ta nowelizacja zakaz wyodrgbniania na wtasno$¢ lokali mieszkalnych
wybudowanych przy wykorzystaniu kredytu udzielanego ze $rodkéw Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego na przedsiewzigcia inwestycyjno-budowlane majace na celu budowe lokali
mieszkalnych na wynajem lub w celu ustanowienia spdtdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
oraz ustanawiania do nich spétdzielczego wtasnosciowego prawa wynikat z art. 20 ust. 2 ustawy o
niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego Ww obowiazujacym wowczas
brzmieniu. Tre$¢ tego przepisu zostata przeniesiona do przepiséw przejSciowych ustawy z dnia 2
kwietnia 2009r. o zmianie ustawy o porgczeniach i gwarancjach udzielanych przez Skarb Panstwa
oraz niektére osoby prawne, ustawy o Banku Gospodarstwa Krajowego oraz niektorych innych
ustaw. Stosownie do art. 17 ust. 3 tej ustawy, lokale mieszkalne wybudowane przy wykorzystaniu
kredytu udzielonego towarzystwu budownictwa spotecznego oraz spotdzielni mieszkaniowej na
przedsiewzigcia inwestycyjno-budowlane majace na celu budowe lokali mieszkalnych na wynajem
Iub w celu ustanowienia spdtdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, na podstawie wnioskéw
ztozonych w Banku Gospodarstwa Krajowego do dnia 30 wrzesnia 2009r., nie moga by¢, pod
rygorem niewazno$ci, wyodrebnione na wtasnos¢, a takze nie moze by¢ do nich ustanowione

spbétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu.

Na uwage zastuguje fakt, ze w projekcie poselskim ustawy o zmianie ustawy o niektorych
formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
(druk sejmowy nr 4029) proponowano uchylenie art.l5e ust. 2 ustawy o niektérych formach

popierania budownictwa mieszkaniowego.

Natomiast w przyjetym przez Rade Ministrow Stanowisku Rzadu do poselskiego projektu

ustawy o zmianie ustawy o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz
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ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych przekazanym Marszatkowi Sejmu w dniu 13 lipca 201 Ir.
zawarta byta propozycja uchylenia réwniez zakazu zawartego w art. 17 ust. 3 ustawy o zmianie
ustawy o porgczeniach i gwarancjach udzielanych przez Skarb Panstwa oraz niektdre osoby
prawne, ustawy o Banku Gospodarstwa Krajowego i niektorych innych ustaw. Wskazano, ze
wprawdzie przepis ten odnosi si¢ literalnie tylko do wnioskéw ztozonych w BGK do dnia 30
wrze$nia 2009r.; ale jednoczeé$nie ustanawia generalna norme¢ materialna - zakazu, pod rygorem
niewaznos$ci, wyodrebniania wtasno$ci i ustanawiania spoétdzielczego wlasno$ciowego prawa w
stosunku do oznaczonej kategorii lokali mieszkalnych, tej samej, do ktdrej odnosi si¢ projektowana

obecnie ustawa.

Zgodnie ze stanowiskiem prezentowanym przez Ministerstwo Infrastruktury (pismo
Zastepcy Dyrektora Departamentu Strategii Budownictwa i Mieszkalnictwa z dnia 28 pazdziernika
2011r. - kopia w zataczeniu) ustawa z dnia 19 sierpnia 2011 r. o zmianie ustawy o niektérych
formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
umozliwita wyodrebnianie na wlasnod¢ lokali mieszkalnych wybudowanych przy wykorzystaniu
kredytu udzielonego towarzystwu budownictwa spotecznego oraz spétdzielni mieszkaniowej na
przedsigwzigcia inwestycyjno-budowlane majace na celu budowe lokali mieszkalnych na wynajem
Iub w celu ustanowienia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, na podstawie wnioskow
ztozonych w Banku Gospodarstwa Krajowego do dnia 30 wrze$nia 2009r. W dalszym ciagu
obowiazuje jednak zakaz wyodr¢bniania lokali wybudowanych w ramach rzadowych programoéow
popierania budownictwa mieszkaniowego (tj. na podstawie wnioskéw ztozonych po dniu 30

wrzes$nia 2009r.).

Jednak w ocenie Rzecznika Praw Obywatelskich, wobec utrzymania przez ustawodawce
zakazéw wynikajacych z art.15e ust. 2 ustawy o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego oraz z art. 17 ust. 3 ustawy o zmianie ustawy o poreczeniach i gwarancjach
udzielanych przez Skarb Panstwa oraz niektore osoby prawne, ustawy o Banku Gospodarstwa
Krajowego i niektérych innych ustaw, przedstawione wyzej stanowisko w odniesieniu do
spotdzielni mieszkaniowych, moze budzi¢ watpliwosci. Zgodnie z art. 33¢ ust. 1 ustawy o
niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego, lokale mieszkalne w zasobach
towarzystw budownictwa spotecznego, wybudowane przy wykorzystaniu kredytu udzielonego
przez Bank Gospodarstwa Krajowego na podstawie wnioskow ztozonych do dnia 30 wrzesnia 2009
r., moga by¢ wyodrebnione na wtasnos$¢. Natomiast do ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych
nie zostal wprowadzony odpowiednik art. 33e ust. 1 ustawy o niektérych formach popierania

budownictwa mieszkaniowego, ktory w sposéb jednoznaczny rozstrzygatby kwesti¢, jakie lokale



mieszkalne w zasobach spétdzielni mieszkaniowych, wybudowane przy wykorzystaniu kredytu
udzielonego przez Bank Gospodarstwa Krajowego, moga by¢ wyodrebnione na wlasnos¢. Wydaje
si¢ wiec, ze w odniesieniu do spdtdzielni mieszkaniowych nadal obowiazuje zakaz przeksztatcania
praw do lokali wynikajacy zaréwno z art. 15¢ ust. 2 ustawy o niektorych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego, jak i z art. 17 ust. 3 ustawy o zmianie ustawy o porgczeniach i
gwarancjach udzielanych przez Skarb Panstwa oraz niektére osoby prawne, ustawy o Banku
Gospodarstwa Krajowego i niektorych innych ustaw. Konsekwencja naruszenia tego zakazu jest

niewazno$¢ czynno$ci prawnej.

Tym samym dokonana ustawa z dnia 19 sierpnia 2011 r. o zmianie ustawy o niektdrych
formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
nowelizacja ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych nie w pelni realizuje cel ustawodawcy, jakim
byto umozliwienie przeksztatcania praw do lokali mieszkalnych w zasobach spdtdzielni
mieszkaniowych wybudowanych przy wsparciu preferencyjnego kredytu udzielonego ze $rodkéw
Krajowego Funduszu Mieszkaniowego lub Banku Gospodarstwa Krajowego w ramach realizacji
programéw rzadowych popierania budownictwa mieszkaniowego. Zdaniem Rzecznika wskazuje to
na potrzebe rozwazenia celowo$ci doprecyzowania przepisow prawa w omawianym zakresie, dla
wyeliminowania wskazanych watpliwosci. Ponadto opisana sytuacja wprowadza stan niepewnoS$ci
co do zakresu uprawnien przyznanych okreslonej grupie obywateli, ktérzy liczyli na otwarcie im

drogi do wykupienia na wtasno$¢ zajmowanych spétdzielczych lokali mieszkalnych.

II. Do Rzecznika Praw Obywatelskich wptywaja skargi od najemcédw lokali mieszkalnych w
zasobach towarzystw budownictwa spotecznego, ktorzy czuja si¢ pokrzywdzeni pozbawieniem ich
mozliwodci wykupienia na wlasno$¢ zajmowanego lokalu mieszkalnego wprowadzonej

wspomniang na wstepie ustawa.

Zgodnie z art. 33¢ ust. 2 ustawy o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego, przeniesienie wtasno$ci lokalu mieszkalnego przez towarzystwo budownictwa
spotecznego moze nastapi¢ wytacznie na rzecz osoby fizycznej, bedacej jednoczesnie najemca
lokalu mieszkalnego i strona umowy w sprawie partycypacji w kosztach budowy tego lokalu.
Natomiast w my$l art. 33e ust. 3 wspomnianej ustawy, wyodrebnienie na wtasnos$¢ lokalu
wybudowanego przy wykorzystaniu kredytu udzielonego przez Bank Gospodarstwa Krajowego na
podstawie wnioskéw ztozonych do dnia 30 wrze$nia 2009 r., nie moze nastapi¢ przed uplywem 5

lat od dnia uzyskania pozwolenia na uzytkowanie budynku.

W uzasadnieniu poselskiego projektu ustawy o zmianie ustawy o niektorych formach

popierania budownictwa mieszkaniowego oraz ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych (druk



sejmowy nr 4029) wskazano, ze wsrdd aspektow przemawiajacych za umozliwieniem wykupu
lokali na wlasno$¢ wymienia si¢ przede wszystkim stosunkowo duze zaangazowanie partycypantéw
w kosztach budowy lokali mieszkalnych w zasobach towarzystw budownictwa spotecznego. Z
uwagi na zatozenie, ze nabywca lokalu moze by¢ tylko jego najemca, w przypadku gdy najemca nie
jest jednoczesnie partycypantem, w celu ubiegania sic o zakup mieszkania najemca musi naby¢

prawa i obowiazki wynikajace z umowy partycypacyjne;j.

Nalezy jednak zauwazy¢, ze do dnia 15 pazdziernika 2004r. ustawa o niektérych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego dopuszczata mozliwo$¢ wplaty partycypacji jedynie za
posrednictwem osoby trzeciej. Osoba taka, zwykle z najblizszej rodziny przysztego najemcy
zawierata z towarzystwem budownictwa spolecznego umowe w sprawie partycypacji, zyskujac w
zamian prawo do wskazania najemcy. Natomiast sam najemca nie mdgt by¢ partycypantem. Przepis
art. 29 ustawy o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego w brzmieniu
obowiazujacym do tej daty stanowit bowiem, ze pracodawca, dziatajac w celu uzyskania mieszkan
dla swych pracownikéw, a takze inne osoby majace interes w uzyskaniu mieszkan przez wskazane
przez nie osoby trzecie moga zawiera¢ z towarzystwem umowy w sprawie partycypacji w kosztach

budowy tych mieszkan.

Na mocy art. 1 pkt 12 ustawy z dnia 27 sierpnia 2004 r. o zmianie ustawy o niektérych
formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz.U.
Nr 213, poz.2157) do art. 29 dodano ustep 2, zgodnie z ktérym pracodawcy, a takze inne osoby,
ktére zawarty z towarzystwem umowe w sprawie partycypacji w kosztach budowy mieszkan, moga
bez zgody towarzystwa dokonywaé cesji uprawnien i obowiazkéw wynikajacych z tych uméw na
rzecz wskazanych przez siebie najemcéw. Na mocy art. 1 pkt 13 tej ustawy, po art. 29 dodano art.
29a, ktéry stanowi, iz osoba fizyczna moze zawrze¢ z towarzystwem umoweg W sprawie
partycypacji w kosztach budowy lokalu mieszkalnego, ktdorego bedzie najemca (art.29a ust. 1).
Kwota partycypacji w kosztach budowy lokalu mieszkalnego uzyskana od oséb, o ktérych mowa w
ust. 1, nie moze przekroczy¢ 30 % kosztéw budowy tego lokalu (art. 29a ust.2). W przypadku
zakonczenia najmu i opréznienia lokalu kwota partycypacji, o ktérej mowa w ust. 1, podlega
zwrotowi najemcy nie pozniej niz w terminie 12 miesiecy od dnia oprdoznienia lokalu. W dniu
zwrotu kwota partycypacji powinna odpowiada¢ kwocie stanowiacej odsetek aktualnej warto$ci
odtworzeniowej lokalu réwny udziatowi wniesionej przez najemce kwoty partycypacji w kosztach

budowy lokalu (art.29a ust.3).

Oznacza to, ze ustawodawca dopuscit mozliwos¢ dokonywania przez partycypantow cesji

uprawnien i obowiazkéw wynikajacych z umow w sprawie partycypacji na rzecz wskazanych przez
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siebie najemcéw (bez zgody tbs), jak réwniez dopuscit mozliwo$¢ zawierania z towarzystwami

budownictwa spotecznego umdw w sprawie partycypacji przez osoby, ktore beda najemcami lokali.

Jednocze$nie jednak, w art. 4 ust. 1 ustawy o zmianie ustawy o niektorych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego oraz o zmianie niektérych innych ustaw, ustawodawca
postanowit, ze przepisy art. 29 i art. 29a ustawy o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego, w brzmieniu nadanym niniejsza ustawa maja zastosowanie do przedsiewziec
inwestycyjno-budowlanych objetych wnioskami wstgpnymi o udzielenie kredytu ze $rodkéw

Krajowego Funduszu Mieszkaniowego (...) poczawszy od dnia 1 stycznia 2005 r.

A zatem osoby, ktére zawarly z towarzystwem umowe w sprawie partycypacji w kosztach
budowy mieszkan do dnia 31 grudnia 2004r., nie moga bez zgody towarzystwa budownictwa
spotecznego dokonywaé cesji uprawnien i obowiazkéw wynikajacych z tych umoéw na rzecz
wskazanych przez siebie najemcow. Najemcy ci, niebedacy partycypantami, nie beda mogli zatem

naby¢ na wlasnos¢ zajmowanych lokali mieszkalnych.

Wyzej przedstawione uwagi prowadza do wniosku, ze wskazana wyzej grupa najemcow
lokali w zasobach towarzystw budownictwa spolecznego zostata pozbawiona mozliwosci
skorzystania z rozwiazan wprowadzonych wspomniana na wstepie ustawa. Takie zrdéznicowanie
uprawnien najemcow - w ocenie Rzecznika Praw Obywatelskich nieuzasadnione - moze budzié

watpliwo$ci co do jego zgodnosci z konstytucyjna zasada réwnosci (art. 32 Konstytucji RP).

W zwiazku z powyzszym, dziatajac 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 ze zm.) Rzecznik zwraca
sie z prosba o zajecie przez Pana Ministra stanowiska odnosnie przedstawionych problemow, jak

réwniez o rozwazenie celowosci podjecia dziatan legislacyjnych celem ich wyeliminowania.

Rzecznik bedzie wdzigczny za poinformowanie o stanowisku Pana Ministra zajetym w tej

sprawie.
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1. stanowisko Ministerstwa Infrastruktury z dnia 28.10.2011r.



