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Do Rzecznika Praw Obywatelskich wptywajg pisma spétdzielni mieszkaniowych z
terenu catego kraju, ktorych gtownym celem statutowym jest zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych i innych potrzeb o0sob niepetnosprawnych, emerytéw, rencistow,
kombatantéw. Sg to spotdzielnie mieszkaniowe, ktérych cztonkami mogg by¢ wytacznie
osoby, wymagajgce ze wzgledu na stan zdrowia albo wiek lub inne cechy specjalnych
warunkéw mieszkaniowych, nierzadko rowniez pomocy oséb trzecich oraz opieki
medycznej. Dla takich wiasnie osob tworzone byly (gtébwnie w latach ubiegtych)
spotdzielnie mieszkaniowe, w ramach ktérych mogg one otrzyma¢ nie tylko
przystosowane dla swoich celéw mieszkanie, ale réwniez skorzysta¢ z wszechstronnej
opieki, ktérej wymagajg ze wzgledu na swojg szczegolng sytuacije.

Wskazane spotdzielnie mieszkaniowe, korzystajagc najczesciej z pomocy
finansowej panstwa, dotacji z Panstwowego Funduszu Osob Niepetnosprawnych, czy
darowizn fundacji, organizacji spotecznych i o0sob prywatnych, budowaty nie tylko
mieszkania przystosowane do potrzeb os6b niepetnosprawnych, ale takze cate potrzebne
takim osobom zaplecze socjalne: stotéwki, sale gimnastyczne, gabinety lekarskie, apteki,
kluby. Mieszkania w omawianych spotdzielniach sg przyznawane - wytgcznie na zasadzie
spoétdzielczego lokatorskiego prawa - osobom niepetnosprawnym, emerytom, rencistom,
czy tez znajdujgcym sie w innej, szczegdlnej sytuacji zyciowej, okreslonej w statucie



spoétdzielni. Wysokos¢ wktadow mieszkaniowych dostosowana jest do zazwyczaj
niewielkich - mozliwosci finansowych wymienionych grup oséb.

Do dnia 24 kwietnia 2001 r. statuty spotdzielni mieszkaniowych, realizujgcych
wyzej wskazane cele mogty przewidywac, zgodnie z art. 219 § 3 Prawa spotdzielczego, ze
lokatorskie prawo do lokalu w domach dla inwalidéw, oséb samotnych i innych domach o
specjalnym przeznaczeniu nie podlega przeksztatceniu w prawo wtasnosciowe. W ten
sposob spoétdzielnie te mogty wptywac na to, aby mieszkania byly przydzielane wytacznie
osobom, dla ktérych, ze wzgledu na ich szczegdlna sytuacje, byly przeznaczone i
przystosowane.

W dniu 24 kwietnia 2001 r. weszta w zycie ustawa z dnia 15 grudnia 2000r. o
spotdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z 2001 r., Nr 4, poz. 27 ze zm.). Ustawa ta, w art.
29 pkt 11 skreslita wspomniany art. 219 Prawa spotdzielczego w catosci. Jednoczes$nie, w
art. 12 tej ustawy okreslony zostat obowigzek spotdzielni przeniesienia wtasnosci lokalu
na zgdanie czionka, ktoremu stuzy spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu, na jego
rzecz. Przepis ten ma charakter bezwzglednie obowigzujgcy i nie przewiduje zadnych
wyjatkdw. Obowigzkowi spotdzielni odpowiada roszczenie cztonka, ktore moze byc
dochodzone na drodze sadowej (art. 49 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych). W
obowigzujacym stanie prawnym spotdzielnie mieszkaniowe zaspokajajgce szczegolne
potrzeby okreslonych grup osob (niepetnosprawnych, starszych) nie mogg zatem na mocy
zapisu statutowego zwolni¢ sie z obowigzku przeniesienia na zadanie cztonka odrebnej
wiasnosci lokalu na jego rzecz.

W pismach do Rzecznika spétdzielnie mieszkaniowe osob niepetnosprawnych i
innych stusznie argumentuja, iz zados¢uczynienie roszczeniom cztonkdw w omawianym
zakresie w szybkim czasie doprowadzi do tego, ze mieszkania, budowane m.in. z pomocg
finansowg panstwa i instytucji charytatywnych w celu zaspokojenia szczegolnych potrzeb
okreslonych grup spotecznych, utracq swoj szczegolny charakter i stang sie przedmiotem
swobodnego obrotu. W konsekwenciji, spétdzielnie mieszkaniowe zaspokajajace potrzeby
0s6b stabszych socjalnie, wymagajacych szczegdlnej pomocy czy opieki utracg mozliwos¢
realizacji celow, dla ktérych zostaty utworzone.

Wydaje sie, ze w celu zapobiezenia temu niekorzystnemu, z punktu widzenia
spotecznego, skutkowi zasadne jest wprowadzenie do ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych zapisu umozliwiajgcego spoétdzielniom wytgczenie w postanowieniach
statutu obowigzku przeniesienia na cztonka odrebnej wiasnosci lokalu w odniesieniu do
lokali potozonych w domach przeznaczonych dla osob niepetnosprawnych i innych
domach o specjalnym przeznaczeniu. Warto podkresli¢, iz ustawodawca dostrzegat
potrzebe zmiany ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych w omawianym zakresie. W
uchwalonej przez Sejm w dniu 25 sierpnia 2001 r. ustawie o zmianie ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych przewidziano wprowadzenie do ustawy art. 12 a, zgodnie
z ktorym statut spotdzielni mogtby przewidywaé ograniczenie mozliwosci przeniesienia



przez spotdzielnie na inne osoby wiasnosci lokali mieszkalnych w domach dla inwalidow,
0s6b samotnych i innych domach o specjalnym przeznaczeniu. Ustawa o zmianie ustawy
0 spotfdzielniach mieszkaniowych nie zostata jednak podpisana przez Prezydenta RP.

Niewatpliwie, istnienie spotdzielni mieszkaniowych budujgcych domy dla osob
niepetnosprawnych i innych szczegdlnych grup spotecznych jest korzystne ze
spotecznego punktu widzenia. W ramach tych spotdzielni osoby stabsze socjalnie moga
znalez¢ wszechstronng opieke umozliwiajacg samodzielng i godng egzystencje. Gdyby
nie funkcjonowanie wskazanych spotdzielni, obowigzek udzielenia pomocy tym osobom
spoczatby na panstwie, do ktdrego konstytucyjnie okreslonych zadan nalezy opieka nad
osobami niepetnosprawnymi. Jednoczesnie warto zwroci¢ uwage, iz liczba wptywajgcych
do Rzecznika skarg, dotyczacych omawianego problemu swiadczy o tym, iz nie ma on
charakteru jednostkowego. Dlatego tez w ocenie Rzecznika Praw Obywatelskich istnieje
pilna i uzasadniona potrzeba wprowadzenia do ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych
zapisu, na mocy ktorego spétdzielnie mieszkaniowe mogtyby wytgczy¢ mozliwosc
przeniesienia odrebnej wtasnosci lokalu w domach o specjalnym przeznaczeniu na
cztonka spotdzielni, ktéremu stuzy lokatorskie spétdzielcze prawo do takiego lokalu.

Powyzsze uwagi przekazuje Panu Prezesowi dziatajgc na podstawie art. 16 ust. 2
pkt 1 ustawy z dnia 15 lipca 1987 r. o Rzeczniku Praw Obywatelskich (Dz.U. z 2001 r., Nr
14, poz. 147) z prosbg o rozwazenie mozliwosci podjecia dziatan w celu zmiany
istniejagcego w omowionym zakresie stanu prawnego. Bede wdzieczny za informacje o
stanowisku Pana Prezesa zajetym w tej sprawie.
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