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Szanowny Panie Ministrze

Do Biura Rzecznika Praw Obywatelskich wptywajg skargi od cztonkéw spotdzielni
mieszkaniowych, kwestionujgcych dziatania spotdzielni podejmowane w zwigzku z ich wnioskami o
przeksztatcenie spotdzielczego lokatorskiego lub wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego w

prawo odrebnejwtasnosci.

Spotdzielnie mieszkaniowe wprowadzajg obowigzek pokrycia wytacznie przez cztonkow
wystepujgcych z takimi wnioskami kosztow z tytutu podijecia przez spotdzielnie okreslonych w
ustawie o0 spotdzielniach mieszkaniowych dziatan poprzedzajgcych ustanowienie odrebnej
wtasnosci zajmowanych przez tych cztonkéw lokali mieszkalnych. Przyktadowo w Spoétdzielni
Mieszkaniowej w Golubiu-Dobrzyniu stosownie do postanowien statutu koszty jednostkowe
wszelkich prac przygotowawczych zwigzanych z wydzieleniem nieruchomosci i przeprowadzeniem
inwentaryzacji budynku sg ustalane w wysokosSci proporcjonalnej do ilosci ztozonych wnioskow o
przeksztatcenie w odrebng wtasnoS¢ i obowigzek ich pokrycia obcigza wytgcznie cztonkow
wystepujacych o przeksztatcenie. Mazowiecka Spoétdzielnia Mieszkaniowa w Pfocku wprowadzita
do statutu zapisy przenoszgce na wytgcznie zainteresowanych przewfaszczeniem z danej
nieruchomosci cztonkow obowigzek poniesienia kosztow oznaczenia tej nieruchomosci.
Najbardziej kuriozalne rozwigzania w omawianym zakresie ustalifa Koszalinska Spotdzielnia
Mieszkaniowa, ktora uzaleznita przeniesienie na czionka - wnioskodawce prawa wtasnosci
zajmowanego mieszkania, od pokrycia przez niego wszystkich kosztow zwigzanych z

przygotowaniem umowy sprzedazy, tgcznie z wynagrodzeniem pracownikow spotdzielni, np. za



uczestniczenie przez cztonkéw Zarzadu w podpisaniu umowy w formie aktu notarialnego 72 zt. za

1 godz.

Swoje dziatanie spoéfdzielnie uzasadniajg ochrong intereséw tych cztonkdéw, ktorzy nie sg
zainteresowani ustanawianiem odrebnej wtasnosci oraz brakiem Srodkow na ten cel. Natomiast
skarzgcy sie cztonkowie spodfdzielni odbierajg takie dziatania jako majgce na celu wstrzymanie
procesu przewtaszczania i zniechecenie cztonkow do podejmowania takich dziatan. Uwazajg, iz
ustanawianie barier finansowych jest sprzeczne z obowigzujgcym prawem i przede wszystkim

prowadzi do ograniczenia w korzystaniu z przystugujgcych im uprawnien.

W ocenie Rzecznika, powyzej sygnalizowane zastrzezenia czesci cztonkow spétdzielni nie
sg pozbawione racji. Wskaza¢ nalezy, iz z chwilg wejscia w zycie ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych, tj. od dnia 24 kwietnia 2001 r., stosownie do art. 41 ust. 1 w brzmieniu woéwczas
obowigzujgcym, spotdzielnie mieszkaniowe obowigzane byty niezwtocznie: wystgpi¢ z wnioskiem
do wtasciwego organu w sprawie scalania lub podziatu nieruchomosci, jezeli jest to niezbedne do
wydzielenia nieruchomosci pozostajgcych w catosci wtasnoscig spotdzielni, o ktérych mowa w art.
40 oraz podjg¢ czynnos$ci zwigzane z rozgraniczeniem oraz potgczeniem nieruchomosci, a takze
ewidencjg, gruntéw i budynkoéw, jezeli bez tych czynnosci oznaczenie przedmiotu odrebnej
wtasnosci lokali potozonych w obrebie nieruchomosci innych niz te, o ktérych mowa w art. 35,
bytoby niemozliwe albo dziatka wydzielona pod budynkiem Ilub budynkami nie spetniataby
wymogow przewidzianych dla dziatek budowlanych. Wystgpienie ze stosownym wnioskiem oraz
podjecie okreslonych czynnosci powinno byto nastgpiC niezwtocznie. Zgodnie z aktualnym
brzmieniem art. 41 ust. 1 spodtdzielnia nie musi juz wywigzaC sie z omawianego obowigzku

niezwtocznie, nie oznacza to jednak, iz moze byC catkowicie bezczynna w tej kwestii.

Stosownie do art. 41 ust. 4 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych uzasadnione koszty
zwigzane z podziatem nieruchomosci oraz z czynnosciami zwigzanymi z rozgraniczeniem
nieruchomosci oraz ewidencjg gruntow i budynkéw, w tym rowniez koszty uzasadnionych prac
geodezyjnych refunduje ( ponosi ) Skarb Panstwa. W celu refundacji powyzszych kosztow
spotdzielnia musi ztozy¢ odpowiedni wniosek do wojewody wtasciwego ze wzgledu na siedzibe
spotdzielni, dofgczajac rachunki lub inne dowody poniesienia tych kosztow. Spoétdzielnia sktada

wniosek o refundacje kosztéw do dnia 31 grudnia 2005 r.

Z powyzszego wynika zatem, iz spdtdzielnie powinny podjg¢ okreSlone dziatania, a co za
tym idzie pokry¢ koszty ich realizacji. Brak jest natomiast wyraznej podstawy prawnej do zgdania
przez spotdzielnie pokrycia omawianych kosztéw wytgcznie przez osoby sktadajgce wniosek o
ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu, skoro sg to koszty dziatania, ktore zobowigzana jest
podjg¢ spotdzielnia mieszkaniowa, a nie czesc¢ jej cztonkow. Dziatania okreslone w art. 41 ust. 1
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych podejmowane sg w interesie catej spotdzielni. Nie mozna

bowiem wykluczy¢, iz obecnie nie zainteresowana uwfaszczeniem cze$S¢ cztonkdw w przysztosci



zechce skorzystac z przystugujgcego im uprawnienia i ztozy stosowne wnioski. Takie jest bowiem
zatozenie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych. Kazdemu cztonkowi przystuguje roszczenie o
przeksztatcenie dotychczasowych praw do lokali w odrebng wtasnos¢. Spoétdzielnia nie moze
zatem uzaleznia¢ realizacji tego roszczenia od wptaty $wiadczen innych niz okreslone w art. 12

ust. 1iart. 17 “ ust. 1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.

Niezaleznie od powyzszego nalezy zwroci¢ uwage, ze okreSlenie, w drodze uchwaty
zarzgdu, przedmiotu odrebnej wtasnoéci lokalu stanowi, w Swietle art. 42 ust. 1 ustawy o
spoétdzielniach mieszkaniowych, obowigzek spétdzielni. W wyroku z dnia 20 kwietnia 2005r. (sygn.
K. 42/02) Trybunat Konstytucyjny uznat, ze art. 42 ust. 1 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych
w zakresie, w jakim wyznacza poczgtek biegu terminu realizacji przewidzianego w nim obowigzku
spotdzielni mieszkaniowej jest niezgodny z Konstytucjg. Przepis ten utraci moc obowigzujgcg po
uptywie 12 miesiecy od dnia ogfoszenia wyroku (t.j. 29.04.2006 r.). Trybunat Konstytucyjny
zakwestionowat fakt przedfuzenia, nowelizacjg ustawy okreslonego w art. 42 ust. 1 ustawy o
spoétdzielniach mieszkaniowych obowigzku spoétdzielni z 12 miesiecy od wejscia w zycie ustawy (w
pierwotnym jej tekscie) do 24 miesiecy od daty ztozenia pierwszego wniosku (w aktualnym
brzmieniu). Ponadto, Trybunat zakwestionowat fakt, ze obecnie obowigzek spotdzielni okreslenia
odrebnej wtasnosci lokali aktualizuje si¢ dopiero po ztozeniu wniosku cztonka, zainteresowanego
przeniesieniem na niego odrebnej wtasnosci lokalu, podczas gdy pierwotnie wynikat on wprost z
ustawy i obcigzat spotdzielnig, nawet gdy zaden cztonek nie byt zainteresowany uzyskaniem prawa
wtasnosci lokalu. Omawiany wyrok Trybunatu ma ten skutek, ze ustawodawca jest obecnie
zobligowany do znowelizowania w przeciggu roku tresci art. 42 ust. 1, a zmiana ta polegac¢
powinna w szczegolnosci na przywréceniu regulacji, w mys$l ktorej kazda spotdzielnia bedzie
obowigzana do okreslenia w drodze uchwaty zarzgdu przedmiotu odrebnej wtasnosci lokali w
nieruchomosci, niezaleznie od tego, czy czionkowie sg zainteresowani przeniesieniem na nich
prawa witasnosci, czy tez nie. Poniewaz wspomniana uchwata moze byC podjeta wytgcznie
wowczas, gdy sytuacja prawna gruntow jest uregulowana, to jest oczywiste, ze rowniez dziatania
okreslone w art. 41 ust. 1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych spoétdzielnia bedzie zmuszona

podjg¢ z wiasnej inicjatywy.

Zdaniem Rzecznika Praw Obywatelskich, opisana na wstepie praktyka, polegajgca na
obcigzaniu  kosztami czynnosci zmierzajgcych do wyodrebnienia wiasnosci lokali wytgcznie
cztonkoéw zainteresowanych uzyskaniem prawa wiasnosci nie znajduje oparcia w aktualnie
obowigzujgcych przepisach. Takie dziatania spoétdzielni istotnie mogg byC interpretowac, jako
zmierzajgce do zablokowania procesu uwtaszczeniowego. Optaty zgdane od sktadajacych wnioski
sg tak wysokie, ze mogg stanowiC¢ zapore finansowg i skutecznie zniechecaC cztonkow do
realizacji stuzacych im z mocy samej ustawy roszczen. Przyjecie przez niektore spoétdzielnie

rozwigzania, polegajagcego na zwrocie w blizej nieokreslonej przysztosci cztonkom poniesionych



przez nich kosztébw moze budzi¢ watpliwosci, co do rzetelnosci takich wyliczen, a tym samym

moze prowadzi¢ do naruszenia ich praw majgtkowych.

Warto podkresli¢, ze pomimo otwartej drogi sgdowej w przedstawionej sprawie, dotychczas
brak jest orzecznictwa sgdowego, ktore rozstrzygatoby dopuszczalnos¢ obcigzania kosztami
przygotowania nieruchomosci spotdzielczych do przeksztatcen wtasnosciowych wytgcznie tych
cztonkow, ktorzy ztozyli wnioski 0 przeniesienie na nich odrebnej wtasnosci lokali. Z uwagi na fakt,
ze w wiekszosci spraw podjetych przez Rzecznika organy spotdzielni mieszkaniowych
prezentowaty poglad, iz sg uprawnione do obcigzania omawianymi kosztami tylko tych cztonkéw,
ktorzy wnioskujg, przeniesienie na nich wfasnosci mieszkania spotdzielczego, Rzecznik zwrocit sie
0 zajecie stanowiska w sprawie do Krajowej Rady Spoétdzielczej. Kopie udzielonej Rzecznikowi
odpowiedzi (pismo z dnia 29.06.2005 r. sygn. PR/56/20/05/0M) przekazuje w zatgczeniu. Tres¢
tego pisma potwierdza spostrzezenie Rzecznika, iz brak jednoznacznej regulacji dotyczgcej
ponoszenia  kosztobw  przygotowania  nieruchomosci  spoétdzielczych  do  przeksztatcen
wtasnosciowych powoduje w praktyce przyjmowanie roznych, catkowicie odmiennych, rozwigzan w
réznych spoétdzielniach. Niektére z tych rozwigzan sg niekorzystne dla tych cztonkéw, ktorzy chcg,
skorzystaC¢ z ustawowo przyznanego im prawa uzyskania wtasnosci lokalu i mogg w praktyce
blokowa¢ proces przeksztatcen wtasnoséciowych. Z tego wzgledu, w ocenie Rzecznika Praw
Obywatelskich, zasadne jest rozwazenie potrzeby jednoznacznego rozstrzygniecia przedstawionej

problematyki w przepisach ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.

Powyzsze uwagi kieruje zatem do Pana Ministra, dziatajgc na podstawie dziatajgc na
podstawie art. 16 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 15 lipca 1987r. o Rzeczniku Praw Obywatelskich
(Dz.U. z 2001 r., Nr 14, poz. 147) z prosbg o rozwazenie mozliwosci podjecia dziatan w celu
zmiany istniejgcego w omowionym zakresie stanu prawnego. Bede wdzieczny za informacje o

stanowisku Pana Prezesa zajetym w tej sprawie.

Zat. 1

kacze wyrazy szacunku



