RZECZNIK PRAW OBYWATELSKICH Warszawa,

IV.7211.8.2018.KD

Pan

Jerzy Kwiecinski
Minister Inwestycji
i Rozwoju

W piSmie z dnia 5 kwietnia 2018r. (znak IV.7211.54.2018.DZ) Rzecznik Praw
Obywatelskich przedstawit Panu Ministrowi problem, powstaly na tle przepisu art. 4 ustawy
z dnia 20 lipca 2017r. o zmianie ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych, ustawy —
Kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy — Prawo spotdzielcze (Dz.U. z 2017r., poz.
1596 - dalej: ustawa nowelizujagca), a dotyczacy ustania z mocy tego przepisu cztonkostwa
w spotdzielniach mieszkaniowych osob, ktore z uwagi na nieuregulowany stan prawny
nieruchomosci  spdidzielczych  posiadaja  jedynie  ekspektatywe  spotdzielczego
wlasnos$ciowego prawa do lokalu.

W udzielone;j wowczas odpowiedzi Ministerstwa (pismo znak
DM.5.6304.102.2018.MKS.1 z dnia 7 maja 2018r.) Rzecznik zostat powiadomiony, ze w
przypadku podjecia decyzji o rozpoczeciu prac legislacyjnych w obszarze zmian w ustawie
z 15 grudnia 2000r. o spotdzielniach mieszkaniowych, zagadnienie przedstawione przez
Rzecznika bedzie przedmiotem zmian zaproponowanych w projekcie. Jednocze$nie jednak
wyrazono poglad, ze dla zapewnienia stabilno$ci systemu prawnego oraz majgc na uwadze
rzeczywiste usprawnienie funkcjonowania spdidzielni mieszkaniowych, podjecie prac
legislacyjnych majacych na celu zmiang ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych
uzaleznione winno by¢ od oceny funkcjonowania nowych przepisow w praktyce, przy czym
ocena ta powinna by¢ dokonana w odpowiedniej perspektywie czasowe;.

W niniejszym pisSmie Rzecznik chcialby wskaza¢ na dalsze — prawdopodobnie nie
przewidziane przez prawodawce - skutki, jakie art. 4 ustawy nowelizujacej wywart w
praktyce, 1 ktére zdaniem Rzecznika Praw Obywatelskich uzasadniajga niezwloczng
ingerencje¢ ustawodawcy.

Zgodnie z art. 4 ustawy nowelizujacej cztonek spotdzielni, ktoremu w dniu wejscia w
zycie niniejsze] ustawy nie przysluguje spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu
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mieszkalnego, spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu albo prawo odrebnej wlasnosci
lokalu oraz ktéremu nie przystuguje roszczenie o ustanowienie prawa odrgbnej wlasnosci
lokalu lub roszczenie o ustanowienie spoOtdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego, traci z tym dniem czlonkostwo w spotdzielni.

Zgodnie z tg norma, z dniem wejscia w zycie ustawy czlonkostwo utracili takze
dotychczasowi cztonkowie tzw. spotdzielni popegeerowskich, ktore byty zaktadane w celu
zarzgdzania przekazanym im mieniem, o ktorym mowa w art. 44 ustawy z 19 pazdziernika
1991 r. o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz o zmianie
niektorych ustaw (Dz. U. z 2016 r. poz. 1491 ze zm.). W mysl tego ostatniego przepisu
(ktéry zreszta byt kilkakrotnie modyfikowany), grunty Zasobu zabudowane obiektami
infrastruktury technicznej towarzyszacej budynkom mieszkalnym wraz z innym mieniem
niezbednym do korzystania z tej infrastruktury Krajowy Osrodek moze przekazaé, w drodze
umowy, nieodptatnie na wilasno$¢ gminie albo spotdzielni utworzonej przez nabywcow
lokali okreslonych w art. 42 ust. 1 w celu administrowania budynkami, w ktérych znajduja
si¢ te lokale.

Na podstawie wskazanej regulacji w przesztosci regutg byto, ze wlasciciele mieszkan w
budynkach stanowigcych poprzednio zasob likwidowanych panstwowych przedsiebiorstw
gospodarki rolnej zaktadali spotdzielnie mieszkaniowe, ktorym przekazywana byta ww.
infrastruktura techniczna 1 ktéore administrowaty budynkami. Obecnie, w znakomitej
wiekszosci przypadkow wiasciciele lokali utracili z mocy prawa czlonkostwo w takich
spoldzielniach, poniewaz nie przysluguje im spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu
mieszkalnego, spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu albo prawo odrebnej wlasnosci
lokalu oraz roszczenie o ustanowienie prawa odrgbnej wilasnosci lokalu lub roszczenie o
ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego w ramach
omawianych spotdzielni. Spotdzielnie te po prostu z zatozenia nie miaty w swoich zasobach
lokali, do ktérych tego typu prawa mogty przystugiwac ich cztonkom.

W efekcie spadku liczby cztonkéw spdidzielni ponizej ustawowego minimum na skutek
dziatania art. 4 ustawy nowelizujacej, spotdzielnie te muszg zosta¢ postawione w stan
likwidacji. Takie tez jest stanowisko Ministerstwa Infrastruktury 1 Budownictwa (pismo do
Spotdzielczego Regionalnego Zwigzku Rewizyjnego w Biatymstoku z dnia 12 grudnia
2017r. , znak DM.5.6304.249.2017.MKS.1Z, kopia w zataczeniu).

Rzecznik Praw Obywatelskich, z uwagi na wptywajace do niego skargi obywateli
dotyczace tej sprawy, zwrocit si¢ do Krajowej Rady Spoéidzielczej z prosba o wyjasnienia,
dotyczace sposobu likwidacji spotdzielni, skutkdéw tej likwidacji oraz skali zjawiska. Kopie
udzielonych przez Krajowag Rade Spoéldzielcza wyjasnien przekazuje w zalaczeniu.
Wskazuja one przede wszystkim na trudno$ci proceduralne zwigzane z przeprowadzanym
procesem likwidacji spotdzielni oraz wigzacymi si¢ z tym — takze dla mieszkancow



budynkoéw 1 bytych cztonkdéw spotdzielni — kosztami. Podkreslona zostata nieracjonalnos¢
tego rozwigzania — likwidacja omawianych spotdzielni spowoduje zasadnicze problemy z
biezacym administrowaniem nieruchomosciami, a z uwagi na potozenie budynkow
zazwycza] z dala od wigkszych miast, ze znalezieniem profesjonalnego zarzadcy
nieruchomosci. Dla mieszkancoéw budynkéw ,,popeegerowskich™ zaistnialy stan rzeczy jest
niezrozumialy, a powody, dla ktérych dobrze funkcjonujace spotdzielnie administrujace ich
mieniem majg by¢ likwidowane sg catkowicie nieracjonalne. Krajowa Rada Spotdzielcza
sygnalizuje, Ze z uwagi na brak zainteresowania likwidacja ze strony bytych cztonkéw 1
zarzadow spotdzielni, a takze brak srodkow finansowych na przeprowadzenie likwidacji, w
praktyce moze ona nie zosta¢ w ogole realizowana. Powstaje zatem pytanie, czy, 1 w jaki
sposOb, resort inwestycji 1 rozwoju, ktoremu stuza okreslone uprawnienia kontrolne
wzgledem spdtdzielni mieszkaniowych, zamierza monitorowac i1 egzekwowac realizacje
obowiazku likwidacji omawianego typu spotdzielni.

Nie mozna ponadto, zdaniem Rzecznika, wykluczy¢ na gruncie przepiséw ustawy —
Prawo spotdzielcze dotyczacych likwidacji spotdzielni, ze majatek likwidowanej spotdzielni
zostanie przekazany innym podmiotom niz byli cztonkowie. W takiej za$§ sytuacji powstaje
realne zagrozenie dla wlasciwego utrzymania zasobow mieszkaniowych, skoro majatkiem
tym jest wilasnie infrastruktura techniczna, niezbedna dla utrzymania w nalezytym stanie
substancji mieszkaniowej. Bez watpienia przekazanie tej infrastruktury podmiotom
prywatnym, dzialajacym w oparciu o kryterium zysku moze wyplyna¢ na wysokos¢ optat
zwigzanych z utrzymaniem nieruchomos$ci mieszkaniowych, naleznych od wiascicieli
lokali.

Z pisma Krajowe] Rady Spotdzielcze; wynika, Zze analogiczny problem dotyczy takze
spotdzielni doméw jednorodzinnych, w ktorych po wybudowaniu domow 1 przeniesieniu
wlasnosci na cztonkow réwniez nie wystepuje pomiedzy spoldzielnia a jej cztonkiem wezet
majatkowy, o jakim mowa w art. 4 ustawy nowelizujace;j.

Warto ponadto zwrdci¢ uwage, iz przedstawiona problematyka juz obecnie stata si¢
przedmiotem rozbiezno$ci w orzecznictwie sagdoéw powszechnych pierwszej instancji.
Rozbiezna wykladnia dotyczy okolicznosci, czy prawa, wymienione w art. 4 ustawy
nowelizujacej, muszg by¢ pochodne od pierwotnego majatku spotdzielni czy tez nie (innymi
stowy, czy wystarczy dla zachowania czlonkostwa w spoldzielni mieszkaniowe;j
jakiekolwiek prawo do lokalu bedacego w zasobach dowolnej spotdzielni i zlokalizowanego
w dowolnym miejscu). Kwestia ta zostata odmiennie (przy zblizonych okoliczno$ciach
faktycznych) rozstrzygnigta przyktadowo w wyroku Sadu Okrggowego w Olsztynie z dnia
14 marca 2018r. (sygn. IC 26/18, Lex nr 2483187) oraz w wyroku z dnia 10.04.2018r. Sadu
Okregowego w Olsztynie (sygn. IC 25/18, Lex nr 2483201).



Nalezy réwniez wskazaé, ze rozwigzanie przyjete w art. 4 ustawy nowelizujgce] jest
krytykowane takze przez dotychczasowych czionkéw tzw. oczekujacych oraz przez osoby,
ktore sg aktywne 1 zaangazowane w biezace sprawy spotdzielcze, pomimo tego, ze swoje
prawo do lokalu darowaty np. dorastajgcym dzieciom. Osoby te nie moga zrozumiec
powodow, dla ktorych obecnie odebrano im czlonkostwo w  spoétdzielniach
mieszkaniowych, z ktérymi byly 1 sg zwigzane nierzadko przez cate doroste zycie. Do Biura
Rzecznika wptywajg liczne skargi od oséb bedacych w takiej sytuacji.

Wszystkie przytoczone powyzej okoliczno$ci wskazujag w ocenie Rzecznika na pilng
potrzebe rozwazenia zmiany tre$ci art. 4 ustawy nowelizujacej, poniewaz wywotluje on
daleko idace, niekorzystne skutki dla obywateli, ktorych, na co wskazuje przebieg procesu
legislacyjnego, ustawodawca raczej nie przewidzial. Ocena funkcjonowania tego akurat
uregulowania nie wymaga uzyskania ,,odpowiedniej perspektywy czasowej”’, poniewaz owe
negatywne skutki staty si¢ zauwazalne juz z momentem wej$cia w zycie tej ustawy, kiedy
to doszto do utraty cztonkostwa z mocy art. 4.

Nie bez znaczenia jest ponadto fakt — podniesiony rowniez we wskazanym wyzej piSmie
Ministerstva z 7 maja 2018r. — ze w rzagdowym projekcie ustawy o zmianie ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych (druk sejmowy nr 1624), stanowigcym podstawe
uchwalonego pdzniej tekstu, kwestie dotychczasowego cztonkostwa byly uregulowane
odmiennie, poniewaz Ministerstwo dostrzegato potrzebe respektowania konstytucyjnej
zasady ochrony praw nabytych.

W ocenie Rzecznika Praw Obywatelskich ostatecznie przyjete w art. 4 ustawy
nowelizujace] rozwigzanie pozostaje w sprzecznosci nie tylko ze wspomniang zasada
ochrony praw nabytych, ale rdwniez wzbudzi zasadnicze watpliwosci co do zgodnosci z
zagwarantowang w art. 58 Konstytucji wolno$cig zrzeszania sig.

Wskazane zastrzezenia natury konstytucyjnej rOwniez przemawiaja za potrzebg pilnego
podjecia analizy w zakresie zasadnos$ci zmiany tresci art. 4 ustawy nowelizujace;.

Dlatego tez dziatajac na podstawie art. 16 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 15 lipca 1987 1. o
Rzeczniku Praw Obywatelskich (t. jedn. Dz. U. z 2017 r., poz. 958 ze zm.) przekazuje
powyzsze uwagi z uprzejma prosba o poinformowanie Rzecznika o zajetym w tej sprawie
przez Pana Ministra stanowisku.

Zalaczniki:

1. kopia pisma KRS z 15.03.2018r.
2. kopia pisma Ministerstwa Infrastruktury i Budownictwa z 12.12.2017r.
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