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Naptywajace do Rzecznika Praw Obywatelskich liczne skargi wskazuja na istniejace
watpliwosci interpretacyjne dotyczace stosowania art. 48 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o
spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze zm.). Artykut ten, w
brzmieniu obowiazujacym od dnia 31 lipca 2007 r. stanowi, ze na pisemne zadanie najemcy
spdtdzielczego lokaiu mieszkalnego, ktéry przed przejeciem przez spéldzielnie mieszkaniowg byt
mieszkaniem przedsi¢biorstwa pafnstwowego, panstwowe] osoby prawnej lub panstwowe)
jednostki organizacyjnej, spoldzielnia jest obowigzana zawrze¢ z nim umowe przeniesienia
wlasnosci lokalu, po dokonamu przez niego: _

1) splaty zadluzena z tytutu $wiadezen wynikajacych z umowy najmu lokalu;

2) wplaty wkladu budowlanego okreSlonego przez zarzad spoldzielni w  wysokoscei
proporcjonalnej do powierzchni uzytkowej zajmowanego mieszkania wynikajace] ze
zwaloryzowanej ceny nabycia budynku, jezeli spoldzielnia nabyta budynek odptatnie.

Zadanie, o ktorym mowa wyzej przystuguje rowniez osobie bliskiej w stosunku do najemcy,
ktory zajmowat lokal spetniajacy powyzsze warunki. Definicje osoby bliskiej zawiera art. 2 ust. 5
ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych. Osoba bliska w rozumieniu tego przepisu jest zstepny,
wstepny, rodzenstwo, dzieci rodzenstwa, matzonek, osoba przysposabiajaca i przysposobiona oraz
0soba, ktéra pozostaje faktycznie we wspdinym pozyciu.

Jezeli natomiast spoéldzielnia mieszkaniowa nabyla mieszkanie zaktadowe nieodplatnie to
najemca powinien pokry¢é koszty dokonanych przez spéldzielnie nakladow koniecznych

przeznaczonych na utrzymanie budynku, w ktdérym znajduje si¢ ten lokal (art. 48 ust. 3 ustawy o
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spéldzielniach mieszkaniowych). Whniesione przez najemce kaucje mieszkaniowe, o ktdrych
mowa w art, 7 ust. 3 w zwigzku z art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 12 pazdziernika 1994 r. o zasadach
przekazywania zaktadowych budynkow mieszkalnych przez przedsigbiorstwa panstwowe (Dz. U.
Nr 119, poz. 567, z pézn. zm.) podlegaja zaliczeniu na poczet wkiadu budowlanego lub na poczet
pokrycia kosztdéw dokonanych przez spoéidzielnie nakladow koniecznych przeznaczonych na
utrzymanie budynku, w ktérym znajduje si¢ ten lokal. Przy czym wysokos¢ kaueji mieszkaniowej
zaliczonej na poczet wkiadu budowlanego waloryzuje sie proporcjonalnie do wartosci rynkowej
lokalu. W pozostalych przypadkach zwrot kaucji nastepuje w wysokosci srodkow przekazanych
spotdzielni przez przedsigbiorstwo pafistwowe, panstwowa osobe prawna lub pafistwowa
jednostke organizacyjna.

Watpliwosci interpretacyjne dotycza w szczegolnosdci dwoéch kwestii.

Pierwsza z nich sprowadza sie tego, jak nalezy rozumie¢ zawarte w art. 48 ust. T ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych sformulowanie . przed przejeciem™. Przepis ten stanowi, ze na
zadanie najemey spdldzielczego lokalu mieszkalnego, ktory przed przejeciem przez spdldzielnie
mieszkaniowq byl mieszkaniem przedsicbiorstwa panstwowego. panstwowe) osoby prawne) lub
panstwowe] jednostki organizacyjnej, spoldzieinia jest obowigzana zawrze¢ z nim umowe
przeniesiente wlasnosei lokalu po speinieniu warunkéw okreslonych w pkt 11 2 tego ustepu.

W ocenie Rzecznika literalne brzmienie przepisu wskazuje, ze prawo zadania przeniesienia
wlasnosci lokalu na wskazanych w tym artykule warunkach przyshuguje najemcy lokalu, ktory
bezposrednio przed przejgciem go przez spdldzielnic mieszkaniowa — byl mieszkaniem
przedsicbiorsiwa panstwowego., panstwowej osoby prawnej lub panstwowej jednostki
organizacyjnej, a wigc w sytuacji gdy spdldzielnie przejela lokal od wskazanych wyzej
podmiotdw. Za powyzszym stanowiskiem przemawia takze fakt, ze ustawa 2z dmia 15 grudnia
2000 r. o zasadach zbywania mieszkafi bedacych wlasnoscia przedsiebiorstw panstwowych,
niektorveh spotek handlowych z udzialem Skarbu Panstwa, panstwowych oséb prawnych oraz
niektérych mieszkan bedacych wlasnoseia Skarbu Panstwa (Dz. U. z 2001 r. Nr 4. poz. 24 ze zm.)
przyznaje uprawnienia do nabycia przez najemcow zajmowanych lokali mieszkalnych na
preferencyjnych warunkach, okreslonych w tej ustawie jedynie najemcom lokali stanowiacych
wlasnosé: przedsiebiorstw panstwowych, spotek handlowych, w odniesieniu do kidrych Skarb
Panstwa jest podmiotem dominujacy oraz panstwowych oséb prawnych. Diatego tez wydaje sie,
ze art. 48 ustawy o spOldzielniach mieszkaniowych nie moze rozszerza¢ krggu osob, okreslonych
w w/w ustawie, ktdrym przysluguje uprawnieme do nabycia zajmowanych lokali na zasadach

preferencyjnych.
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W nadsytanych do Rzecznika pismach osoby zainteresowane oraz parlamentarzysci pracujacy
nad nowelizacja przedmiotowej ustawy wskazuja jednak, Zze zamierzeniem ustawodawcy bylo
stworzenie mozliwosci nabycia lokali, na warunkach okreslonych w art. 48 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych, najemcom lokali przejetych przez spoldzielnie mieszkaniowe,
ktore kiedykolwiek w przeszlosct byly mieszkaniami przedsiebiorstw panstwowych,
panstwowych osob prawnych lub panstwowych jednostek organizacyjnych. Wedlug tych opinii,
ustawodawca nie nalozyl wymogu aby lokale te, status taki posiadaly bezposrednio przed
przejeciem lokali przez spéldzielnig. Powyzsze stanowisko reprezentuja m.in. Posfowie - Pami
Jadwiga Wisniewska i Pan Grzegorz Tobiszowski i potwierdzajg je opima doktora Witolda
Kalinowskiego - eksperta sejmowej podkomisji ds. spoéldzielczosci V kadencji Sejmu RP
{kserokopia opinii w zalaczeniu).

Drugi problem dotyczy tego, czy najemcg uprawnionym w mysl art. 48 ust. 1 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych do wystapienia z Zadaniem przeniesienia wlasnosci zajmowanego
lokalu spoéldzielczego jest kazdy nominalny najemca danego lokalu, ktory kiedys byl lokalem
zakladowym, czy tylko ten, ktéry byl najemca lokalu zakladowego lub jego osoba bliska.

W ocenie Rzecznika uprawnienie powyzsze przystluguje wylacznie najemcy, ktory byl
najemeg lokalu zakladowego, a wiec dysponowal tytulem prawnym do tego lokalu w dacie
przenoszenia jego wlasnosci na spéldzielnte mieszkaniowa lub jego osobie bliskiej. Rzecznik
popiera w tym zakresie stanowisko reprezentowane w doktrynie (por. R. Dziczek, ,.Spéldzieinie
Mieszkaniowe. Komentarz”. Wydawnictwo LexisNewxis, Warszawa 2007 r. str. 314), ze brak jest
przekonujacych racji, aby najemca spoza kregu najemcéw dawnych lokahi zakladowych byl
profitentem jego przepisu, skoro spoldzielnia w ramach swojej dzialalnosci statutowe] moze
wynajmowa¢ swoje lokale na zasadach swojej dzialalnosei statutowej zaréwno osobom trzecim,
jak 1 swoim czfonkom. Trudno znalezé takze spoleczno-gospodarcze lub motywowane racjami
sprawiedliwego uwlaszczenia os6b na bylym majatku panstwowym argumenty dla takiego
szerokiego ujmowania uprawnien najemcow. Zdaniem Rzecznika brak racjonalnych argumentéw,
ktéreby uprawnialy ,.nowego najemce” bylego mieszkama zakladowego do nabycia jego
wlasnoséci na preferencyjnych zasadach tylko dlatego, ze mieszkanie to w przeszlosci bylo

mieszkaniem zaktadowym.

Odmienny poglad w przedmiotowe) kwestil zaprezentowany zostal przez Ministerstwo

Infrastruktury na stronie intermetowej ; www.mb.gov. pl w zakladce wyjasnienia i interpretacje. W

odpowiedzi na pytanie 12 wskazano, ze ustawodawca postugujae sie w arl. 48 ust, | ustawy 2
dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowyceh (Dz. Ul 2 2003 . Ne 119, poz. 1116, z

péZzn. zm.) zwrotem najemey spoldziclezego lokaly miesckalnego, MoOry przed proejecicm przez
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spoldzielnie hvl miesckanicm preedsi¢biorstwa paistwowego ()" przyznal prawo do wystapienia

7z Zgdaniem  przemesiema  whasnoscr  Jokalu  kakzdemu  najemcey

spoldzielezego {okalu
mieszkalnego, Tym samym fakt. ze wntoskujgey najemea nie byt najemca przedmiotowego lokalu
w o dacie przeniesienia wiasnosel lokalu z  przedsigbiorstwa  pafstwowepo na spéldzielnie

mieszkaniows nie przekresla mozliwosed uzyskania go na wlasnosc.

s abaae e rde -

Poglad ten nie zawicra uzasadnienia. W zwiazku z tym nie mozna usialic jakimi argumentam

w te} kwestii kieruje sie Ministerstwo § iie wiadomo takze, czy poglad ten jest nadal aktwalny.

Naplvwajace do Rzecznika liczne skargt wskazujg, ze spoldzielnic mieszikaniowe stojg na

stanowisku. Ze prawo zadania przeniesienia wlasnoscl fokalu na zasadach okreslonyeh w art. 48

chwili ich przeimowania przez spoldzielnie byty micszkaniami zakladowymi. Dlatego tez
odimawiajg zastosowania tyeh przeptséw do lokali. ktore bezpodrednio przed ich przejeciem nie

byly wlasnogelg wskazanych w ustawie podniiotow.

Pragne poinib%ﬁimvaé. ze Rzeczmk Praw Obywatelskich ma swiadomosde tego. ze art. 48
ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych zostal zaskarzony przez grupe postow do Trybunatu
Ronstytucyinego t sprawa oczekuie na rozpoznanie {sygn. K 64/07 polaczona de rozpoznania ze
sprawg o sven. K 2/08), Jednak do czasu rozpatrzenia sprawy przez Trybunal, przepis ien
funkcjonuic w obrocie prawnym 1 wywoluje skutki prawne.  Dostepne Rzeczoikowl projekty
nowehizac)i ustawy o spoldziciniach mieszkanmiowych nie zawieraig uzasadnient do art. 48, Ktére

pozwolilyby na ustalenie jakie byly intencje ustawodawey w przedmiotowym zakresie.

W zwiazku z powvzszym, dzialajac na podstawic art. 16 ust, 1 ustawy z dnia 15 lipea 1987 r.
o Rzecziku Praw Obywatelskich (Dz. U, z 2001 r. Nr 14, poz. 147) Rzecznik zwraca si¢ do Pana
Ministra z uprzejmg prosba o wskazanie interpretacyi art. 48 ust.l ustawy ¢ spoldzielniach
mieszkaniowveh w zakresie sformudowania .przed przejeciem™ oraz poinformowanie. czy
Ministersiwo  potwierdza  stanowisko. ze prawo zadamia przeniesienia  wlasnoser lokalu w
przedmiotowym trybie przysluguje kazdemu najemcy bylego mieszkania zakladowego oraz o
uzasadnienic tego stanowiska.
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