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W dniu 11 pazdziernika 201 Ir. 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 spoidzielni mieszkaniowych wybudowanych przy wsparciu preferencyjnego kredytu
udzielonego ze srodkéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego (KFM) lub Banku Gospodarstwa
Krajowego (BGK) w ramach realizacji programoéw rzadowych popierania budownictwa

mieszkaniowego.

W zwigzku ze skargami od obywateli oraz organizacji spétdzielni mieszkaniowych,
Rzecznik Praw Obywatelskich skierowat do Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki
Morskiej wystapienia z dnia 13 grudnia 201 Ir. oraz z dnia 30 pazdziernika 2013r. (RPO-
689900/11), ktérych przedmiotem byt problem dotyczacy prawnej dopuszczalnosci przeksztatcania
praw do lokali mieszkalnych wybudowanych przez spétdzielnie mieszkaniowe z udziatem $Srodkow
pochodzacych z kredytu udzielonego przez Bank Gospodarstwa Krajowego ze $Srodkow Krajowego
Funduszu Mieszkaniowego lub w ramach realizacji rzgdowych programdw popierania
budownictwa mieszkaniowego, a konkretnie - niespdjnych regulacji prawnych obowigzujgcych w

omawianym zakresie.

W Swietle 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 srodkdw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego
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przeznaczone byly na realizacje przedsiewzie¢ inwestycyjno-budowlanych przez towarzystwa
budownictwa spotecznego i spétdzielnie mieszkaniowe. Przedsiewziecia te obejmowaty budynki z
lokalami mieszkalnymi na wynajem lub oddawanymi do uzytku na zasadach spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu, bez mozliwosci ich wyodrebnienia na wtasnos$¢ lub przeksztatcenia

spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu w prawo spétdzielcze wiasnosciowe.

Do dnia 10 pazdziernika 201 Ir. obowigzywat przepis art. 121 ust. 2 ustawy z dnia 15
grudnia 2000r. o spéidzielniach mieszkaniowych (t.j. Dz.U. z 2013r. poz. 1222), zgodnie z ktérym
niedopuszczalne byto przeniesienie przez spotdzielnie na inng osobe wiasnosci lokalu mieszkalnego
oraz ustanowienie spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu w budynku wybudowanym z
udziatem Srodkéw pochodzacych z kredytu udzielonego przez Bank Gospodarstwa Krajowego ze
srodkéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego lub w ramach realizacji rzadowych programéw

popierania budownictwa mieszkaniowego.

Na mocy art. 2 pkt 2 wspomnianej na wstepie ustawy o0 zmianie ustawy o niektérych
formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych,

przepis art. 121ust. 2 zostat uchylony z dniem 11 pazdziernika 201 Ir.

Jednakze mimo uchylenia z dniem 11 pazdziernika 201 Ir. zakazu przenoszenia przez
spotdzielnie na inng osobe wiasnosci lokalu mieszkalnego oraz ustanawiania spotdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu w budynku wybudowanym z udziatem $rodkéw pochodzacych z
kredytu udzielonego przez Bank Gospodarstwa Krajowego ze $rodkéw Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego Ilub w ramach realizacji rzgdowych programdw popierania budownictwa
mieszkaniowego zawartego w art. 121 ust. 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, w
niezmienionym brzmieniu pozostat zakaz ustanawiania odrebnej wiasnosci lokali mieszkalnych
wybudowanych ze wsparciem $rodkéw publicznych (preferencyjnego kredytu udzielonego przez
Krajowy Fundusz Mieszkaniowy lub Bank Gospodarstwa Krajowego) wynikajgcy z art. 15e ust. 2
ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego, oraz zakaz wynikajacy z art. 17 ust. 3 ustawy z dnia 2 kwietnia 2009r. 0 zmianie
ustawy o poreczeniach i gwarancjach udzielanych przez Skarb Panstwa oraz niektdre 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 niektorych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego, lokale mieszkalne wybudowane przy wykorzystaniu

preferencyjnego kredytu udzielonego przez Bank Gospodarstwa Krajowego w ramach realizacji



programdw rzadowych popierania budownictwa mieszkaniowego nie mogg by¢, pod rygorem
niewaznosci, wyodrebnione na wilasnos$¢, a takze nie moze by¢ do nich ustanowione spdétdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu. Aktualne brzmienie art. 15e ust. 2 zostato wprowadzone ustawg z
dnia 2 kwietnia 2009r. 0 zmianie ustawy o poreczeniach i gwarancjach udzielanych przez Skarb
Panstwa oraz niektére osoby prawne, ustawy o Banku Gospodarstwa Krajowego oraz niektérych
innych ustaw, ktdra znowelizowata ustawe o niektéorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego. Przed tg nowelizacjg zakaz wyodrebniania na wiasnos$¢ lokali mieszkalnych
wybudowanych przy wykorzystaniu kredytu udzielanego ze S$rodkéw Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego na przedsiewziecia inwestycyjno-budowlane majgce na celu budowe lokali
mieszkalnych na wynajem oraz ustanawiania do nich spo6idzielczego wiasnosciowego prawa
wynikat z art. 20 ust. 2 ustawy o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego w
obowigzujgcym wadwczas brzmieniu. Tre$S¢ tego przepisu zostata przeniesiona do przepisow
przejsciowych 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 niektérych innych ustaw. Stosownie do art. 17 ust. 3 tej ustawy, lokale mieszkalne
wybudowane przy wykorzystaniu kredytu udzielonego towarzystwu budownictwa spotecznego oraz
spotdzielni mieszkaniowej na przedsiewziecia inwestycyjno-budowlane majgce na celu budowe
lokali mieszkalnych na wynajem lub w celu ustanowienia spotdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu, na podstawie wnioskow ztozonych w Banku Gospodarstwa Krajowego do dnia 30 wrzes$nia
2009r., nie moga by¢, pod rygorem niewaznos$ci, wyodrebnione na wiasnos¢, a takze nie moze by¢

do nich ustanowione spotdzielcze wiasnosSciowe prawo do lokalu.

Na uwage zastuguje fakt, ze w projekcie poselskim ustawy o zmianie ustawy o niektdrych
formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz ustawy o spéidzielniach mieszkaniowych
(druk sejmowy nr 4029) proponowano uchylenie art,15e ust. 2 ustawy o niektdrych formach

popierania budownictwa mieszkaniowego.

Natomiast w przyjetym przez Rade Ministrow Stanowisku Rzadu do poselskiego projektu
ustawy o zmianie ustawy o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz
ustawy o spdétdzielniach mieszkaniowych przekazanym Marszatkowi Sejmu w dniu 13 lipca 201 Ir.
zawarta byta propozycja uchylenia réwniez zakazu zawartego w art. 17 ust. 3 ustawy 0 zmianie
ustawy o poreczeniach i gwarancjach udzielanych przez Skarb Panstwa oraz niektdre osoby
prawne, ustawy o Banku Gospodarstwa Krajowego i niektérych innych ustaw. Wskazano, ze
wprawdzie przepis ten odnosi sie literalnie tylko do wnioskéw ztozonych w BGK do dnia 30

wrzesnia 2009r. ale jednocze$nie ustanawia generalng norme materialng - zakazu, pod rygorem



niewaznos$ci, wyodrebniania wasnosci i ustanawiania spotdzielczego witasnosciowego prawa w
stosunku do oznaczonej kategorii lokali mieszkalnych, tej samej, do ktérej odnosi sie projektowana

obecnie ustawa.

W ocenie Rzecznika Praw Obywatelskich, wobec utrzymania przez ustawodawce zakazéw
wynikajacych z art.l5e ust. 2 ustawy o0 niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego oraz z art. 17 ust. 3 ustawy 0 zmianie ustawy o poreczeniach i gwarancjach
udzielanych przez Skarb Panstwa oraz niektére osoby prawne, ustawy o Banku Gospodarstwa
Krajowego i niektérych innych ustaw, prawna dopuszczalno$¢ wyodrebniania na witasnosé
spotdzielczych lokali mieszkalnych wybudowanym z udziatlem Srodkéw pochodzacych z kredytu
udzielonego przez Bank Gospodarstwa Krajowego ze $rodkéw Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego lub w ramach realizacji rzadowych programéw popierania budownictwa
mieszkaniowego moze budzi¢ watpliwosci. Wymaga podkreslenia, ze konsekwencjg naruszenia

zakazéw wynikajacych z wymienionych wyzej przepisow jest niewazno$¢é czynnosci prawne;j.

W wystgpieniu z dnia 13 grudnia 201 Ir. Rzecznik Praw Obywatelskich wyrazit obawe, ze
dokonana ustawg 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 petni realizuje cel ustawodawcy, jakim byto umozliwienie
przeksztatcania spotdzielczych lokatorskich praw do lokali mieszkalnych w zasobach spdétdzielni
mieszkaniowych wybudowanych przy wsparciu preferencyjnego kredytu udzielonego ze $rodkdéw
Krajowego Funduszu Mieszkaniowego (KFM) lub Banku Gospodarstwa Krajowego (BGK) w

ramach realizacji programdw rzagdowych popierania budownictwa mieszkaniowego.

Odpowiadajgc na wspomniane wystgpienie Rzecznika Praw Obywatelskich Podsekretarz
Stanu w Ministerstwie Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej w piSmie z dnia 11
stycznia 2012r. znak: Bs-lwm-751-1/11/3574 wskazat, ze w opinii Ministerstwa watpliwo$¢ w
zakresie wprowadzenia przepisow umozliwiajagcych wyodrebnianie lokali mieszkalnych w zasobach
towarzystw budownictwa spotecznego i spétdzielni mieszkaniowych oraz jednoczesnego
utrzymania zakazéw w art. 15e ust. 2 ustawy o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego oraz art. 17 ust. 3 ustawy o zmianie ustawy o poreczeniach i gwarancjach
udzielanych przez Skarb Panfstwa oraz niektére osoby prawne, ustawy o Banku Gospodarstwa

Krajowego i niektdérych innych ustaw, jest nieuzasadniona.

Natomiast w wystgpieniu z dnia 30 pazdziernika 2013r. Rzecznik Praw Obywatelskich

poinformowat Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej, ze obawy i watpliwosci



przedstawione w piSmie z dnia 13 grudnia 201 Ir., potwierdzity sie w praktyce. Do Rzecznika
wplynety bowiem informacje, ze cze$¢ notariuszy oraz sadéw powszechnych prezentuje
stanowisko, zgodnie z ktorym w obowigzujgcym stanie prawnym przeksztatcenie spdidzielczych
lokatorskich praw do lokali mieszkalnych wybudowanych przez spdidzielnie mieszkaniowe z
udziatem Srodkéw pochodzacych z kredytu udzielonego przez Bank Gospodarstwa Krajowego ze
Srodkéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego lub w ramach realizacji rzgdowych programoéw
popierania budownictwa mieszkaniowego jest niedopuszczalne, co stanowi konsekwencje
niespojnych regulacji prawnych obowigzujgcych w omawianym zakresie. Rzecznik powotat sie na
przyktad notariusza z Czestochowy, ktory odmowit dokonania czynnosci notarialnej -
sporzadzenia aktow notarialnych ustanowienia odrebnej wasnoSci i przeniesienia wtasnosci lokali
mieszkalnych znajdujacych sie w zasobach spotdzielni mieszkaniowej, wybudowanych ze srodkéw
Krajowego Funduszu Mieszkaniowego, oraz na postanowienie Sgdu Okregowego w Czestochowie

oddalajgce zazalenie spotdzielni mieszkaniowej na odmowe dokonania tej czynnosci.

Niestety, Podsekretarz Stanu w Ministerstwie Transportu, Budownictwa i Gospodarki
Morskiej w pismie z dnia 25 listopada 2013r. znak: BS-lak-740-60/3252/1252/124324/13 wskazat,
ze nadal uwaza za nieuzasadnione watpliwosci dotyczace mozliwosci wyodrebniania lokali
mieszkalnych w zasobach towarzystw budownictwa spotecznego i spéidzielni mieszkaniowych
oraz jednoczesnego utrzymania zakazéw w art. 17 ust. 3 ustawy o zmianie ustawy o poreczeniach i
gwarancjach udzielanych przez Skarb Panstwa oraz niektére osoby prawne, ustawy o Banku
Gospodarstwa Krajowego i niektorych innych ustaw oraz w art. 15e ust. 2 ustawy o niektdrych
formach popierania budownictwa mieszkaniowego. W ocenie Podsekretarza Stanu w MTBIGM, o
mozliwosci podjecia dziatan zwigzanych ze sprzedaza mieszkan spoétdzielczych wybudowanych z
Krajowego Funduszu Mieszkaniowego Swiadczy realizacja tej procedury przez te spdidzielnie
mieszkaniowe, ktore ztozyly w Banku Gospodarstwa Krajowego wnioski o ustalenie wysokosci
zadtuzenia na wyodrebniany lokal mieszkalny (wg stanu na dzien 30 wrzes$nia 2013r. do BGK
wplynety 154 wnioski). Oznacza to, ze ewentualne problemy zwigzane z przeksztatcaniem
spotdzielczych lokatorskich praw do lokali mieszkalnych wybudowanych z udzialem S$rodkéw
pochodzacych z KFM moga byé przede wszystkim skutkiem niecheci ze strony wiadz spotdzielni
mieszkaniowych do podejmowania decyzji prywatyzacyjnych. Niemniej jednak, ze wzgledu na
liczne kontrowersje w tej sprawie, potwierdzone m.in. wystgpieniami Rzecznika, Podsekretarza
Stanu w MTBIGM zapowiedziat podjecie dziatan legislacyjnych celem wyeliminowania z obiegu
prawnego zbednych lub wprowadzajgcych w bigd przepisow dotyczacych mozliwosci

wyodrebniania na wtasnos$¢ lokali wybudowanych przy udziale kredytu z KFM w ramach prac



zwigzanych z nowelizacjg przepisow dotyczacych funkcjonowania programu spotecznego

budownictwa czynszowego.

Z uwagi na fakt, ze do chwili obecnej stan niesp6jnosci regulacji prawnych obowigzujacych
w zakresie wyodrebniania na wtasnos¢ lokali mieszkalnych wybudowanych przy udziale kredytu z
KFM nadal nie zostat wyeliminowany z obowigzujgcego porzadku prawnego, Rzecznik Praw
Obywatelskich uznal za konieczne ponowne przedstawienie Pani Premier opisanego wyzej
problemu, bowiem watpliwosci sygnalizowane w powotanych wyzej wystapieniach Rzecznika

znalazty potwierdzenie w orzecznictwie Sadu Najwyzszego.

W uzasadnieniu wyroku z dnia 6 marca 2014r. sygn. akt V CSK 194/13 Sad Najwyzszy
wyrazit poglad, zgodnie z ktérym mimo iz art. 121ust. 2 ustawy o spéidzielniach mieszkaniowych
zostat uchylony z dniem 11 paZdziernika 201 Ir. w wyniku wejsScia w zycie ustawy z dnia 19
sierpnia 201 Ir. o zmianie ustawy o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego
oraz ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, to jednak przepis art. 15e ust. 2 ustawy o niektérych
formach popierania budownictwa mieszkaniowego nie zostat uchylony ani nie ulegt zmianie, a
zatem nadal niedopuszczalne jest przeksztatcenie w prawo witasnosciowe lub odrebng wiasnosé
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego wybudowanego przy uzyciu Srodkow
Krajowego Funduszu Mieszkaniowego, a wiec nadal prawo to nie moze by¢ zbyte w zaden sposéb.
Réwniez w srodkach masowego przekazu (artykut Renaty Krupy-Dabrowskiej pt. ,,Ustawodawca
pozwolit na wykup, ale nieudolnie”, Rzeczpospolita z dnia 26 czerwca 2014r.) problem jest nadal

sygnalizowany.

Zdaniem Rzecznika opisana wyzej sytuacja jednoznacznie wskazuje na koniecznos$¢ pilnego
doprecyzowania przepisObw prawa w omawianym zakresie, dla wyeliminowania wskazanych
watpliwosci. Ponadto wprowadza ona stan niepewnosci co do zakresu uprawnien przyznanych
okre$lonej grupie obywateli, ktdrzy liczyli na otwarcie im drogi do wykupienia na wiasnosé
zajmowanych spoétdzielczych lokali mieszkalnych. Stan taki moze by¢ uznany za naruszajacy
zasade zaufania do panstwa i stanowionego prawa, wyinterpretowang w orzecznictwie Trybunatu

Konstytucyjnego z zasady demokratycznego panstwa prawnego wyrazonej w art. 2 Konstytucji RP.

W zwigzku z powyzszym, dziatajgc na podstawie art. 16 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 15 lipca
1987r. o Rzeczniku Praw Obywatelskich (Dz.U. z 200Ir. Nr 14, poz. 147 ze zm.) Rzecznik
ponownie zdecydowat sie przedstawié¢ Pani Premier opisany wyzej problem z proSbg o rozwazenie

koniecznosci podjecia dziatan legislacyjnych celem jego wyeliminowania, oraz z nadziejg, ze



kolejne wystgpienie w tej sprawie doprowadzi do usuniecia omowionej wyzej niespdjnosci

przepiséw prawa.
Rzecznik bedzie wdzieczny za poinformowanie o stanowisku Pani Premier zajetym w tej

sprawie.

SI— pD ¢ OIVNATEIYY,

Z upowaznienia
Rzecznika Praw Obywat



