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W Biurze Rzecznika Praw Obywatelskich analizowane sa wcigz naptywajgce
skargi obywateli, dotyczgce stanu prawnego, uksztattowanego przepisami ustawy z dnia
15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z 2001 r., Nr 4, poz. 27 ze
zm.).

Wiele z tych skarg dotyczy mozliwosci tworzenia przez wiascicieli lokali
znajdujacych sie w nieruchomosciach spoétdzielczych wspdlnot mieszkaniowych i
zapewnienia tym wiascicielom realnego wptywu na sprawowanie zarzadu
nieruchomosciami wspolnymi. Przedmiotem krytyki w skargach wptywajacych do Biura
Rzecznika Praw Obywatelskich jest w zwigzku z tym tres¢ art. 26 ust. 1 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych. Zgodnie z tym przepisem, jezeli w okreslonym budynku
lub budynkach potozonych w obrebie danej nieruchomosci zostata wyodrebniona
wiasnos¢ wszystkich lokali, a Zzaden z wiascicieli nie jest cztonkiem spotdzielni, po ustaniu
cztonkostwa ostatniego wiasciciela stosuje sie przepisy ustawy o wtasnosci lokali.

Takie uregulowanie oznacza, ze dopoki w danej nieruchomosci chociaz jeden
lokal pozostaje niewyodrebniony, albo co prawda wszystkie sg wyodrebnione, ale choé¢
jeden z wtascicieli lokali pozostaje cztonkiem spotdzielni, to co do zasady nie stosuje sie
przepisOw ustawy o wtasnosci lokali. Zastosowanie majg przepisy ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych, za$ tylko w zakresie w tej ustawie nieuregulowanym stosuje sie ustawe



o wiasnosci lokali, jednakze z pewnymi wyjatkami (art. 27 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych).

W praktyce zarzad nieruchomosciami wspodlnymi sprawuje zatem spétdzielnia
mieszkaniowa. W biezgcych sprawach decyzje podejmuje zarzad spétdzielni, zas w
najistotniejszych kwestiach zapadajg uchwaty walnego zgromadzenia czionkow
spoétdzielni (zebrania przedstawicieli cztonkow spétdzielni). Natomiast wiasciciel lokalu,
ktory nie jest czionkiem spotdzielni moze co najwyzej zaskarzyC¢ uchwate walnego
zgromadzenia (zebrania przedstawicieli) spotdzielni, w takim zakresie, w jakim dotyczy
ona jego prawa odrebnej wiasnosci lokalu (art. 24 wustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych). Jego obowigzki finansowe wobec spotdzielni rowniez okresla ustawa o
spotdzielniach mieszkaniowych (art. 4 ust. 4 ustawy).

Ze skarg wptywajacych do Rzecznika Praw Obywatelskich wynika, ze powyzsze
uregulowanie jest negatywnie oceniane przez wiascicieli lokali w spotdzielniach
mieszkaniowych. Piszacy podkreslajg, ze przepis art. 26 ust. 1 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych w istotny sposob ogranicza mozliwoS¢ wykonywania prawa witasnosci
przez wtascicieli lokali w sposob przewidziany w ustawie o wtasnosci lokali, do czasu
ustania cztonkostwa ostatniego wiasciciela w spoétdzielni mieszkaniowej. Wtasciciele lokali
nie bedacy cztonkami spétdzielni nie mogg dokonaé wyboru podmiotu, ktory zarzadzat
bedzie ich nieruchomoscig, gdyz w mysl art. 27 ust. 1 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych spotdzielnia mieszkaniowa ex lege wykonuje zarzad nieruchomosciami
wspolnymi, stanowigcymi jej wspotwtasnos¢. Nie majg réwniez realnego wptywu na
SposOb sprawowania zarzadu przez spoétdzielnie mieszkaniowa, ktéra dziata i jest
kontrolowana poprzez swoje organy i w ramach ich uprawnien okreslonych w statucie
spotdzielni.

Piszacy podkreslajg rowniez, ze ich sytuacja prawna ulegta pogorszeniu w wyniku
ostatniej nowelizacji ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych. Skreslony zostat bowiem
dotychczasowy art. 25 ust. 1 tej ustawy, ktéry umozliwiat wiascicielom lokali podjecie
uchwaty, ze w zakresie ich praw i obowigzkéw bedg miaty zastosowanie przepisy ustawy
o wiasnosci lokali. Obecnie, brak jest juz podstawy prawnej do podjecia takiej uchwaty.

Warto wskazac, iz w obecnym stanie prawnym mozliwe jest budowanie przez
spoétdzielnie mieszkaniowe doméw wytgcznie w celu ustanawiania odrebnej wtasnosci
lokali. Dlatego szczegolnie duzo skarg do Rzecznika pochodzi od oséb, ktére podpisaty
ze spotdzielnig mieszkaniowg umowy o ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu i finansujg
budowe mieszkan. Osoby te nie sg z reguly zainteresowane dalszym sprawowaniem
zarzadu przez spotdzielnie mieszkaniowe. Jednakze w praktyce okazuje, iz nie majg one
obecnie realnej mozliwosci powierzenia zarzadu innemu podmiotowi, gdyz wiascicieli
lokali ogranicza w tym zakresie tres¢ art. 26 ust. 1 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych.



W ocenie Rzecznika Praw Obywatelskich zarzuty stawiane przez obywateli sg
uzasadnione. Zgodzi¢ sie nalezy, ze omawiane wyzej uregulowania w istotny sposéb
ograniczajg wiascicieli lokali w mozliwosci wptywania na sposdb zarzadzania
nieruchomoscig wspdlng. Ich sytuacja prawna jest mniej korzystna niz sytuacja wtascicieli
lokali w innych niz spotdzielcze nieruchomosciach, poniewaz wowczas zastosowanie ma
w petni ustawa o wtasnosci lokali, zapewniajgca wtascicielom prawo wspotdecydowania w
najwazniejszych sprawach dotyczacych nieruchomosci wspodlnej oraz kontroli nad
sprawowaniem zarzgdu tg nieruchomoscia.

W ocenie Rzecznika Praw Obywatelskich brak jest uzasadnienia prawnego dla
tak istotnego zréznicowania sytuacji prawnej wtascicieli lokali w spétdzielniach
mieszkaniowych w poroéwnaniu z wiascicielami lokali w innych nieruchomosciach. Wydaje
sie, iz uzasadnienia takiego nie moze stanowi¢ wzglad na ochrone interesow cztonkéw
spoétdzielni, ktérym stuzg spotdzielcze prawa do lokali. Przyktadowo, réwniez w budynkach
stanowigcych wspotwtasnos¢ gminy mozna mowi¢ o rozbieznych interesach wiascicieli
lokali i najemcow lokali. A jednak w takim wypadku przepisy ustawy o wiasnosci lokali
stosuje sie bez ograniczen i wiasciciele lokali majg decydujacy wptyw na zarzadzanie
nieruchomoscig wspodlng. Natomiast interesy najemcow w tym zakresie reprezentuje
wynajmujacy (w omawianym przyktadzie - gmina).

Dlatego tez dziatajac na podstawie art. 16 ust. 1 ustawy z dnia 15 lipca 1987 r. o
Rzeczniku Praw Obywatelskich (Dz.U. z 2001 r., Nr 14, poz. 147) zwracam sie z prosbg o
zajecie stanowiska w przedstawionej sprawie, a w szczegolnosci o wskazanie
uzasadnienia wprowadzenia do ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych tak istotnego
ograniczenia uprawnien wiascicieli lokali nie bedgcych cztonkami spotdzielni
mieszkaniowej w omawianym zakresie.
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