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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), ktorej celem byto umozliwienie
przeksztatcania praw do lokali mieszkalnych w zasobach towarzystw budownictwa spotecznego
oraz spdéidzielni mieszkaniowych wybudowanych przy wsparciu preferencyjnego kredytu
udzielonego ze $rodkéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego (KFM) lub Banku Gospodarstwa
Krajowego (BGK) w ramach realizacji programow rzadowych popierania budownictwa

mieszkaniowego.

W zwiazku z tym do Biura Rzecznika Praw Obywatelskich zacz¢ly naptywad skargi od
obywateli, spotdzielni mieszkaniowych, organizacji spotdzielni mieszkaniowych oraz organizacji
zrzeszajacych towarzystwa budownictwa spotecznego wskazujacych na problemy, ktére wylonity

si¢ w zwiazku z nowymi regulacjami prawnymi wprowadzonymi ta ustawa.

Rozwiazania wprowadzone wspomniana ustawa byty przedmiotem wystapienia Rzecznika z
dnia 13 grudnia 2011r. skierowanego do Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej
(RPO-689900/11), z dnia 3 pazdziernika 2012r. (RPO- 696259/12) oraz z dnia 30 pazdziernika
2013r. (RPO-689900/11). W niniejszym wystapieniu Rzecznik Praw Obywatelskich pragnie

poruszy¢ jeszcze jeden problem, ktdry wytonit si¢ na tle skarg kierowanych do jego Biura.
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W Sdwietle art. 15a ust. 1 i 2 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995r. o niektérych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego (t.j.: Dz.U. z 2013r. poz. 255), kredyty preferencyjne
udzielane przez Bank Gospodarstwa Krajowego ze srodkéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego
przeznaczone byly na realizacje przedsiewzie¢ inwestycyjno-budowlanych przez towarzystwa
budownictwa spotecznego i spdtdzielnie mieszkaniowe. Przedsigwzigcia te obejmowaty budynki z
lokalami mieszkalnymi na wynajem lub oddawanymi do uzytku na zasadach spdétdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu, bez mozliwo$ci ich wyodrebnienia na wlasno$¢ lub przeksztatcenia

spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu w prawo spétdzielcze wtasnosciowe.

W art. 33e ust. 1 ustawy o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego
zostato jednoznacznie uregulowane, ze lokale mieszkalne w zasobach towarzystw budownictwa
spotecznego, wybudowane przy wykorzystaniu kredytu udzielonego przez Bank Gospodarstwa
Krajowego na podstawie wnioskéw ztozonych do dnia 30 wrze$nia 2009 r., moga bycé
wyodrebnione na wtasno$¢. Z kolei w mysl postanowien art. 33k tej ustawy, przepisy art. 33e-33j,
dotyczace przeksztatcania w odrebna wlasno$¢ lokali mieszkalnych w zasobach tbs maja
odpowiednie zastosowanie do wyodrebniania na wtasno$¢ lokali mieszkalnych wybudowanych na
wynajem przez spdétdzielnie mieszkaniowe przy wykorzystaniu kredytu udzielonego przez Bank

Gospodarstwa Krajowego.

Na mocy art. 2 pkt 2 wspomnianej na wstepie ustawy o zmianie ustawy o niektérych
formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, z
dniem 11 pazdziernika 2011r. uchylony zostat zakaz z art. 12" ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia
2000r. o spdétdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z 2003r. Nr 119, poz. 1116 ze zm.), zgodnie z
ktérym niedopuszczalne bylo przeniesienie przez spdidzielni¢ na inna osobe wlasnosci lokalu
mieszkalnego oraz ustanowienie spdtdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu w budynku
wybudowanym z udzialem $rodkéw pochodzacych z kredytu udzielonego przez Bank
Gospodarstwa Krajowego ze $rodkéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego lub w ramach

realizacji rzadowych programow popierania budownictwa mieszkaniowego.

Oznacza to, ze w przypadku spdéidzielni mieszkaniowych finansujacych ze $rodkow
KFM/BGK budowe mieszkan, do ktérych lokatorzy posiadaja spdtdzielcze lokatorskie prawo do
lokalu mieszkalnego, procedura przeksztatcania praw do mieszkan winna by¢ oparta na zasadach
okreslonych w art. 12 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych. Jednocze$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 S$rodkéw Krajowego Funduszu



Mieszkaniowego, sptata przypadajacej na ten lokal czesci umorzenia kredytu, o ktdrej mowa w ust.
1 pkt 1, podlega odprowadzeniu przez spdtdzielnie 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.).

Zgodnie z art. 12 ust. 1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, na pisemne zadanie
cztonka, ktéremu przystuguje spdtdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, spétdzielnia
jest obowiazana zawrze¢ z tym cztonkiem umowe przeniesienia witasnosci lokalu po dokonaniu

przez niego:

1) sptaty przypadajacej na ten lokal czedci zobowiazan spotdzielni zwiazanych z budowa o
ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 1, w tym w szczegdlnosci odpowiedniej czgsci zadtuzenia
kredytowego spotdzielni wraz z odsetkami, a jezeli spotdzielnia skorzystata z pomocy
uzyskanej ze $rodkow publicznych lub z innych Srodkéw - sptaty przypadajacej na ten lokal
czesci umorzenia kredytu w kwocie podlegajacej odprowadzeniu przez spétdzielni¢ do budzetu

panstwa,
2) sptaty zadtuzenia z tytutu optat, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1.

Nie budzi zatem watpliwosci, ze przepis art. 12 ust. 1 ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych naktada na spétdzielnie mieszkaniowe obowiazek zawarcia z cztonkiem umowy
przeniesienia wtasnos$ci lokalu mieszkalnego. W razie uchylania si¢ spétdzielni od zawarcia takiej
umowy, osoba uprawniona moze dochodzi¢ przymusowej realizacji swojego roszczenia na drodze
sadowej - oswiadczenie woli spdtdzielni zastepuje wowczas orzeczenie sadu wydane na podstawie
art. 64 k.c. w zw. z art. 1047 k.p.c, po dokonaniu przez tego cztonka stosownych spiat

obciazajacych ten lokal zobowiazan, okreslonych w tym przepisie.

W skargach kierowanych do Rzecznika Praw Obywatelskich spétdzielnie mieszkaniowe
podnosza ze Bank Gospodarstwa Krajowego opracowal zasady przeksztalcania spédtdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu w odrgbna wtasno$¢, ustalajac jednoczesnie oplaty za czynnosci
bankowe wykonywane w BGK w zwiazku z przeksztalceniem, tj. za analize wniosku spotdzielni
mieszkaniowej o ustalenie wysoko$ci zadtuzenia oraz umorzenia czesci kredytu, przypadajacych na
wyodrebniany na wlasno$¢ lokal mieszkalny oraz za wprowadzenie zmian w umowie kredytu i za
wystawienie stosownego zaswiadczenia, a takze za wystawienie przez Bank os$wiadczenia o splacie
przypadajacego na wyodr¢bniony na witasno$¢ lokal mieszkalny zadtuzenia kredytowego oraz
umorzenia (kopia w zataczeniu). Dla spdtdzielni mieszkaniowych, ktérych gospodarka finansowa
opiera si¢ na zasadzie bezwynikowosci, optaty te sa bardzo wysokie i stanowia powazne obciazenie

finansowe.
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W zwiazku z powyzszym Rzecznik Praw Obywatelskich zwrdcit sie do Prezesa Zarzadu
Banku Gospodarstwa Krajowego z prosba o wskazanie przyczyn oraz podstawy prawnej pobierania

przez BGK wskazanych wyzej optat.

Odpowiadajac na wspomniane wystapienie Rzecznika Praw Obywatelskich Dyrektor
Departamentu Budownictwa Spotecznego Banku Gospodarstwa Krajowego w piSmie z dnia 8
sierpnia 2013r. znak: DBS/064/122/2013/AG wskazat, ze podstawe prawna do pobierania przez
BGK optat zwiazanych z obstuga procesu wyodrgbnienia na wtasno$¢ lokali mieszkalnych stanowi
art. 110 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997r. - Prawo bankowe (Dz.U. z 2012r. poz. 1376 ze zm.).
Ustawa z dnia 11 pazdziernika 2011r. o zmianie ustawy o niektérych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego oraz ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych wprowadzajac
mozliwo$¢ wyodrebniania na wtasno$¢ kredytowanych mieszkan pod warunkiem dokonania sptaty
zadtuzenia i czeéci umorzenia przypadajacych na lokal, natozyta jednoczesnie na BGK obowiazki
zwiazane z obstuga procesu wyodrebnienr, w tym ustalanie, na wniosek kredytobiorcy, poziomu

zadtuzenia i umorzenia przypadajacego na wyodrebniony lokal.

Dyrektor Departamentu Budownictwa Spotecznego BGK wyjasnit, ze zgodnie z wymogami
przepiséw ustawy o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego, umowy kredytu
dotyczyty przedsiewzie¢ inwestycyjno-budowlanych polegajacych na budowie budynkdw, a nie
poszczegdlnych lokali mieszkalnych. Bank nie prowadzit zatem ewidencji analitycznej na poziomie
mieszkan i nie dysponuje informacjami niezb¢dnymi do prawidtowego ustalenia wysoko$ci
zobowiazan na nie przypadajacych, do czego zobowiazuje go art. 33fust. 3 ustawy o niektérych
formach popierania budownictwa mieszkaniowego (informacje te Bank pozyskuje od kredytobiorcy
podczas procedowania wniosku zwiazanego z wyodrebnieniem). Nie dysponuje réwniez
dostosowana do obstugi procesu wyodrebniania struktura informatyczna. W zwiazku z powyzszym
BGK, oprécz opracowania i wdrozenia procedur, musiat stworzy¢ narzedzia do obstugi procesu
podziatu zadtuzenia kredytowego i umorzenia na poszczegdlne lokale mieszkalne proporcjonalnie
do ich rzeczywistej powierzchni uzytkowej i do udziatu w Yacznej powierzchni uzytkowej mieszkan
kredytowanych w ramach umowy. Prawidtowa obstuga procesu, a w szczegdlnosci dbato$¢ o
prawidtowo$¢ kwot spracanych przez nabywcdéw mieszkan, wymaga szczegdtowej analizy
dokumentacji przedstawionej przez kredytobiorce oraz jej weryfikacji z dokumentacja kredytowa

co wiaze sie z duza pracochtonnoscia po stronie Banku.

Bank nie otrzymal Zzadnych $rodkéw przeznaczonych na pokrycie kosztéw zwiazanych z
przygotowaniem i wdrozeniem ww. procedur i narzedzi oraz obstuga wnioskow kredytobiorcéw.

Wysokoé¢ optat pobieranych w zwiazku z obstuga procesu zostata okredlona w , Taryfie optat i



prowizji za czynnosci bankowe w Banku Gospodarstwa Krajowego", a jej ustalenie byto
poprzedzone szczegdtowa analiza pracochtonnos$ci procesu, a w efekcie kosztow, jakie Bank ponosi
w ramach jego obstugi. Poziom optat ma na celu pokrycie kosztow, a nie wygenerowanie marzy
zysku. Ponadto majac na uwadze sprawno$¢ i minimalizacj¢ kosztéw procesu, BGK wprowadzit
dwa rozwiazania. Pierwsze polega na zawarciu z kredytobiorca jednego aneksu ramowego do
umowy kredytu, za ktory pobierana jest jednorazowa optata, zamiast wielu aneksow, ktére bytyby
co do zasady wymagane w przypadku kazdej zmiany w umowie. Drugie natomiast sprowadza si¢
do tego, ze wniosek o ustalenie zadtuzenia moze dotyczy¢ jednego lub dowolnej liczby lokali, od
ktoérej niezalezna jest wysoko$¢ optaty za analize wniosku. Bank zatem zacheca TBS/SM do
wystepowania o wyodrebnienie jednorazowo wigkszej liczby lokali. Ponadto, w czerwcu 2013r.
BGK na bazie dotychczasowych doswiadczen w procedowaniu wnioskow uproscit procedure (m.in.
ograniczajac liczbe wymaganych dokumentow) i zweryfikowat pracochtonnos$¢ procesu, co

doprowadzito do obnizenia pobieranych optat.

W ocenie Rzecznika Praw Obywatelskich argumenty spoétdzielni mieszkaniowych
podnoszone w skargach zastuguja na rozwazenie. Dodatkowe obciazenia finansowe zwiazane z
zadaniem przeniesienia wtasno$ci lokali wybudowanych z udzialem preferencyjnego kredytu
udzielonego przez Bank Gospodarstwa Krajowego ze Srodkéw Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego, uniemozliwiaja sfinansowanie przez spotdzielnie mieszkaniowe procesu
uwtaszczenia cztonkow, bez wejScia w konflikt z innymi przepisami ustawy - Prawo spotdzielcze

lub ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.

W pierwszej kolejno$ci nalezy zwrdci¢é uwage na specyficzny pod wzgledem gospodarczym
charakter spotdzielni mieszkaniowej, ktéra nie dziata dla zysku. Przepis art. 6 ust. 1 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych statuuje zasade bezwynikowej gospodarki finansowej spdtdzielni
mieszkaniowej, wyrazajacej si¢ w tym, ze nie zmierza ona do uzyskania nadwyzki bilansowej, a

kazdy niedobdr lub nadwyzka przychoddow nad kosztami winna by¢ rozliczana w roku nastgpnym.

Wymaga takze podkreslenia, ze przepis art. 12 ust. 1 ustawy o spdtdzielniach
mieszkaniowych naktada na spétdzielnie obowiazek zawarcia z cztonkiem umowy przeniesienia
wtasnodci lokalu mieszkalnego, ktéry - w razie bezczynnosdci spoidzielni - moze zastapic
orzeczenie sadu zobowiazujace spdtdzielnie do ztozenia o$wiadczenia woli (w oparciu o art. 64 k.c.

w zw. z art.1047 k.p.c).

Jednocze$nie z art. 12 ust. 1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych wynika, ze
spotdzielnia moze zada¢ od czlonka wystepujacego z zadaniem przeniesienia na niego odrebnej

wtasnosci lokalu wytacznie takich sptat, jakie wynikaja z tego przepisu.



Wyzej wskazane okolicznosci prowadza do wniosku, ze mimo spoczywajacego na
spotdzielniach mieszkaniowych ustawowego obowiazku realizacji roszczen cztonkéw o
przeniesienie na nich odrebnej wtasnosci lokali, takze lokali wybudowanych z udziatem
preferencyjnego kredytu udzielonego przez Bank Gospodarstwa Krajowego ze $rodkéow Krajowego
Funduszu Mieszkaniowego, spétdzielnie maja bardzo ograniczone mozliwosci pozyskania Srodkéw
koniecznych na pokrycie optat pobieranych przez Bank Gospodarstwa Krajowego w zwiazku z
obstuga procesu wyodrebniania na wlasnod¢ takich mieszkan. W szczegdlnodci spétdzielnie nie
moga obciazy¢ obowiazkiem partycypowania w dodatkowych kosztach zwiazanych z
przeniesieniem odrebnej wlasnosdci lokali wybudowanych z udzialem preferencyjnego kredytu
udzielonego przez BGK ze $rodkow Krajowego Funduszu Mieszkaniowego cztonkow
zainteresowanych uwlaszczeniem, a cztonkowie ci - jak wynika z treSci skarg od spdtdzielni
mieszkaniowych - nie wyrazaja zgody na ponoszenie jakichkolwiek dodatkowych optat ponad te,

ktére wynikaja z art. 12 ust. 1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.

Wprawdzie ze wspomnianego wyzej pisma Dyrektora Departamentu Budownictwa
Spotecznego BGK wynika, ze spdidzielnie mieszkaniowe moga wnioskowaé o zastosowanie
nizszego poziomu optat niz okreslony w , Taryfie optat i prowizji za czynnosci bankowe w Banku
Gospodarstwa Krajowego" lub o odstapienie przez Bank od ich pobierania, jednak decyzja Banku
w tym zakresie ma charakter uznaniowy i podejmowana jest na zasadzie wyjatku od ogdlnej zasady

odptatnosci czynnosci dokonywanych przez Bank.

W zwiazku z powyzszym, w ocenie Rzecznika Praw Obywatelskich, konieczne jest podjecie
dziatan zmierzajacych do rozwiazania przedstawionego wyzej problemu. Natozenie na spotdzielnie
mieszkaniowe przez obowiazujace przepisy prawa obowiazkéw, z ktorych ze wzgledu na wiazace
je ograniczenia prawne nie beda sic mogty wywiaza¢, moze narusza¢ zasade zaufania do panstwa i

stanowionego prawa, wynikajaca z art. 2 Konstytucji RP.

W tym kontekScie warto zwroci¢ uwage na rozwiazanie znajdujace si¢ w art. 41 ust. 41 5
ustawy o spéidzielniach mieszkaniowych, ktore przewiduja mozliwos$¢ refundacji z budzetu
panstwa na wniosek spotdzielni mieszkaniowej uzasadnionych kosztéw zwiazanych z podziatem
nieruchomodci, z czynnosdciami zwiazanymi z rozgraniczeniem nieruchomosci oraz ewidencja

gruntow i budynkéw, w tym roéwniez kosztéw uzasadnionych prac geodezyjnych.

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
zdecydowat si¢ przedstawi¢ Pani Premier opisany wyzej problem z prosba o zajecie stanowiska, a

jesli podzieli Pani przekonanie Rzecznika o potrzebie jego rozwiazania w sposob umozliwiajacy
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spotdzielniom mieszkaniowym wywiazanie si¢ z ciazacych na nich obowiazkéw w zakresie

uwtaszczenia cztonkéw, to rowniez o podjecie dziatan legislacyjnych w tym zakresie.

Rzecznik bedzie wdzigczny za poinformowanie o stanowisku Pani Premier zajetym w tej

sprawie.
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Z upowaznienia
Rzecznika Fraw Obywat

Stanistaw Trociuk

Zatacznik: kopia pisma BGK w sprawie optat za czynno$ci bankowe



