Warszawa, l!& 10.2008r.

RZECZPOSPOLITA POLSKA
Rzecznik Praw ObywatelsKich

dr Janusz KOCHANOWSKI

RPO--V-579448-KD/08 Pan Donald Tusk

00-090 Warszawa  Tel, centr. 0-22551 77 00 Prezes Rady Ministrow

Al Solidarnosci 77 Fax 0-22827 64 53

vedle | fa%‘/uk EZ"""""“

Od ponad roku obowigzujg przepisy ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych
znowelizowane ustawg z dnia 14 czerwca 2007r. o zmianie ustawy o0 spotdzielniach
mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz.U. Nr 125, poz. 873). Jak wiadomo,
juz od momentu ich uchwalenia, nowe regulacje wzbudzaty w powszechnym odbiorze szereg
kontrowersji. Jakkolwiek czesC nowych przepiséw ustawy spotkata sie z aprobatg cztonkow
spotdzielni mieszkaniowych, to jednak w doktrynie pojawity sie takze gtosy krytyczne, dotyczgce
wspomnianej nowelizacji. Pojawity sie réwniez watpliwosci, co do konstytucyjnosci niektérych
zapisOw znowelizowanej ustawy. Niestety, niektore przepisy, zwtaszcza dotyczgce finansowych
warunkow przeksztatcen wiasnosciowych w spotdzielniach mieszkaniowych zantagonizowaty
cztonkow spotdzielni i doprowadzity do gtebokiego konfliktu pomiedzy cztonkami - beneficjentami
nowych regulacji a osobami, ktoére na podstawie poprzednio obowigzujacych przepisow
przeksztatcity spotdzielcze Iokatorskie prawo do lokalu na prawo silniejsze (spotdzielcze
wtasnosciowe albo odrebng wiasnosc¢). Trzeba takze wspomnie¢ o tym, iz w wielu przypadkach
nowe regulacje sg nieprecyzyjne i ich wyktadnia powoduje w praktyce bardzo duze trudnosci, a

nawet prowadzi do niekorzystnych dla cztonkéw spétdzielni skutkow prawnych.

Niemal od momentu uchwalenia wskazanej powyzej nowelizacji ustawy o spo&tdzielniach
mieszkaniowych kierowatem wystgpienia do Ministra Infrastruktury oraz do Ministra
Sprawiedliwosci, w ktorych sygnalizowatem kolejne problemy pojawiajagce sie w praktyce na
gruncie przepiséw ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych. Wielokrotnie zwracatem uwage na
fakt, iz sytuacja, ktora uksztattowata sie po ostatniej nowelizacji ustawy wymaga kolejnych, pilnych

zmian ustawowych. Pragne podkresli¢, iz swoje przekonanie o koniecznosci tych zmian opieratem



przede wszystkim na wnioskach ptyngcych z analizy skarg, ktore bardzo licznie naptywajg do
mojego Biura. Niestety, w odpowiedzi na jedno z wystgpien do Ministra Infrastruktury, zostatem
poinformowany, ze na posiedzeniu w dniu 12 marca 2008r. Kierownictwo Ministerstwa
Infrastruktury wyrazito opinig, iz zasadnym jest, aby projekt nowelizacji ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych zostat przygotowany po orzeczeniach Trybunatu Konstytucyjnego wydanych po
rozpoznaniu wnioskow Rzecznika oraz grupy postow na Sejm RP o stwierdzenie niezgodnosci z
Konstytucjg RP niektérych jej przepiséw. Od tego czasu skierowatem do Ministra Infrastruktury
kilka kolejnych wystgpien dotyczgcych przedmiotowej problematyki, jednakze, jakkolwiek Minister
Infrastruktury w wiekszosci spraw podzielat moje stanowisko o koniecznosci zmian w ustawie, to
jednak konsekwentnie informowat mnie, ze prace nad nowelizacjg podjete zostang dopiero po
rozpatrzeniu przez Trybunat Konstytucyjny wnioskow i pytan prawnych dotyczgcych

znowelizowanej 14 czerwca 2007r ustawy.

W zwigzku z powyzszym pragne obecnie zwroci¢ uwage Pana Premiera na fakt, iz od
marca 2008r., kiedy to kierownictwo resortu Infrastruktury podjeto decyzje o wstrzymaniu prac nad
projektem zmian do ustawy mineto juz ponad pét roku, a Trybunat Konstytucyjny nadal nie
wyznaczyt terminu rozprawy w sprawie potagczonych wnioskéw Rzecznika Praw Obywatelskich i
grupy postow na Sejm RP. Co wiecej, w miedzyczasie do Trybunatu Konstytucyjnego wptynety
jeszcze trzy pytania prawne dotyczace konstytucyjnosci niektdrych przepisow ustawy o
spotdzielniach  mieszkaniowych, przedstawione przez sgdy powszechne w zwigzku z
rozpatrywanymi przez nie sprawami. W zadnej z ww. spraw Trybunat Konstytucyjny nie wyznaczyt
jeszcze terminu rozprawy. Zatem perspektywa ostatecznego rozstrzygniecia przez Trybunat
Konstytucyjny kwestii konstytucyjnosci przepiséw ostatniej noweli do ustawy o spoétdzielniach

mieszkaniowych wydaje sie bardzo odlegta w czasie.

Tymczasem znowelizowane przepisy funkcjonujg w obrocie prawnym i muszg byC
stosowane. Ich prawidtowe stosowanie jest jednak w wielu przypadkach bardzo utrudnione, z
uwagi na nieprecyzyjng treS¢ oraz brak jednoznacznych i wyczerpujgcych przepisow
przejsciowych. Zaktadana przez Ministerstwo Infrastruktury zwtoka w ,poprawieniu” przedmiotowej
ustawy z pewnoscig mie¢ wiec bedzie bardzo niekorzystne skutki prawne dla obywateli, ktorych
praw i obowigzkéw ustawa dotyczy. Jest to ponadto dziatanie nieracjonalne w sytuacji, gdy
Ministerstwo Infrastruktury juz stwierdzito potrzebe nowelizacji ustawy i to w zakresie szerszym niz
objety wnioskami do Trybunatu Konstytucyjnego. Dlatego tez niniejszym wystgpieniem pragne
zasygnalizowa¢ Panu Premierowi kilka najwazniejszych problemow, ktére w mojej ocenie
wymagajg niezwtocznego doprecyzowania, bgdz uregulowania w ustawie o spotdzielniach
mieszkaniowych, bez czekania na rozstrzygniecie spraw znajdujgcych sie w Trybunale

Konstytucyjnym:



1. Problem braku przepisu, okreslajgcego forme czynnosci prawnej, polegajacej na
sprzeksztatceniu” spoétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu na prawo wtrasnosciowe
(sygnalizowany w wystgpieniach Rzecznika Praw Obywatelskich do Ministra Infrastruktury z dnia
22.11.2007r. oraz 2.01.2008r. nr sprawy RPO-573766-V-KD/07) - ustawa z dnia 14 czerwca 2007r.
0 zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych uchylita m.in. przepis art. 17" ust. 3 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych, ktory stanowit, ze spoétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu
powstaje z chwilg zawarcia miedzy cztonkiem a spdtdzielnig umowy o ustanowienie spétdzielczego
wtasnosciowego prawa do lokalu. Umowa powinna by¢ zawarta pod rygorem niewaznosci w formie
pisemnej. Jednocze$nie, ustawa z dnia 14 czerwca 2007r. o zmianie ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych oraz niektérych innych ustaw dopuszcza, w art. 7 ust. 2, mozliwos¢ (obowigzek)
zawarcia przez spotdzielnie umowy o przeksztatcenie przystugujgcego cztonkowi prawa
lokatorskiego na spoétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu w okreslonych wypadkach. Ustawa
nie zawiera jednak zadnych szczegolnych przepisow dotyczacych formy i trybu zawarcia umowy ,,0
przeksztatcenie spoétdzielczego lokatorskiego prawa na prawo wtasnosciowe”. W tej sytuacji, w
mojej ocenie do ustanowienia spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu zastosowanie majg,
0golne przepisy kodeksu cywilnego o ustanawianiu ograniczonych praw rzeczowych. Zgodnie z
tymi przepisami, ww. umowa winna byC obecnie zawarta w formie aktu notarialnego.
Niezachowanie wskazanej formy pocigga za sobg skutek w postaci bezwzglednej niewaznosci
umowy. Z tresci skarg wptywajacych do Biura Rzecznika wynika jednak, ze nie wszystkie
spotdzielnie mieszkaniowe sg $wiadome opisanej wyzej konsekwencji uchylenia art. 17 ' ust. 3
ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych i zawierajg nadal umowy o ustanowienie spétdzielczego
wtasnosciowego prawa do lokalu w formie pisemnej, czego skutkiem jest bezwzgledna niewaznos¢
takiej czynnosci prawnej. Po drugie, konsekwencjg wymogu zawarcia umowy w formie aktu
notarialnego jest koniecznos¢ poniesienia okreslonych wydatkéw na wynagrodzenie notariusza.
Poniewaz nie ma zadnych przepisow szczegolnych, ktére regulowatyby te kwestie korzystnie dla
cztonkow spotdzielni, wynagrodzenie notariusza, zgodnie z ogélnymi zasadami, stanowiC bedzie
okreélony procent liczony od wartosci przedmiotu umowy. Sgto znaczne kwoty. W odpowiedzi na
moje wystgpienia dotyczgce koniecznosci pilnego doprecyzowania w ustawie kwestii formy
czynnosci prawnej polegajgcej na przeksztatceniu spotdzielczego lokatorskiego prawa na prawo
wtasnosciowe, Minister Infrastruktury poinformowat mnie, ze sprawa ta bedzie przedmiotem

planowanej w przysztosci nowelizacji ustawy (pismo nr BM2k-053-3/07/22 z dnia 11.01.2008r.).

2. Problematyka zwigzana z praktycznymi skutkami wprowadzenia do ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych zasady, ze lokal, do ktorego wygasto spoétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu
moze by¢ zbyty przez spotdzielnie wytgcznie w trybie przetargu na ustanowienie odrebnej
wtasnosci lokalu (sygnalizowany w wystgpieniu do Ministra Infrastruktury z dnia 28.02.2008r., nr
sprawy RPO-579448-V-KD/08) - przepisy art. 11 ust. 1 i ust. 2 ' znowelizowanej ustawy o

spotdzielniach  mieszkaniowych nakazujg spotdzielni mieszkaniowej, aby wtasnos¢
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mieszkania, do ktdérego wygasto spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu zbywata (w
ustawowo okreslonym terminie) w drodze przetargu. Osobie, ktorej lokatorskie prawo wygasto
spotdzielnia ma obowigzek zwroci¢ wartos¢ rynkowg lokalu, jednak nie wiecej niz uzyskata za
zbycie lokalu w wyniku ww. przetargu. Warunkiem zwrotu wskazanej kwoty jest uprzednie

oproznienie lokalu przez osobe, ktérej prawo wygasto.

Wykonanie ww. obowigzkéw przez spotdzielnie nie jest mozliwe, jezeli nieruchomos¢ ma
nieuregulowany stan prawny, bowiem w takim wypadku nie jest dopuszczalne ustanowienie
odrebnej wtasnosci lokalu w nieruchomosci. W takiej sytuacji, osoba uprawniona, pomimo
oproznienia mieszkania, nie bedzie mogfa otrzymacC naleznej jej kwoty. Natomiast spdtdzielnia,
pomijajac juz zagadnienie ewentualnego pozostawania w zwtoce wobec osoby uprawnionej, ktora
oproznita lokal, nie bedzie mogta - wobec tresci art. 11 wust. 2 ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych - zadysponowac¢ oproznionym lokalem, w zwigzku z czym finansowy ciezar jego

utrzymania obcigzy wszystkich cztonkéw spotdzielni.

Inny problem dotyczy sytuacji, w ktérej wygasa spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu,
ktérego budowe spodtdzielnia sfinansowata zaciggnietym przed laty kredytem, do sptaty ktorego
zobowigzany byt cztonek posiadajgcy to prawo. Po wygasnieciu spotdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu spotdzielnia ma obowigzek zby¢ prawo wtasnosci lokalu w drodze przetargu, za$s z
uzyskanej kwoty moze potraci¢ kwote pozostatego do sptaty kredytu. Jednak w sytuacji, gdy kwota
uzyskana od osoby, ktora nabyta lokal w wyniku przetargu jest nizsza niz zadtuzenie kredytowe,
roznica pomiedzy uzyskana kwotg a niesptaconym obcigzeniem kredytowym stanowi strate
spotdzielni mieszkaniowej, ktorej skutki beda musieli ponies¢ wszyscy cztonkowie. W skrajnych
przypadkach opisany wyzej skutek wygasniecia spoétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
moze wigc doprowadzi¢ nawet do upadfosci spotdzielni mieszkaniowej. W mojej ocenie wskazane
uregulowanie, jakkolwiek uchwalone w interesie osoéb, ktorych spoétdzielcze lokatorskie prawo do
lokalu wygasto, moze wigec w praktyce prowadzi¢ do skutkéw niekorzystnych zarowno dla tej grupy
osoOb, ktorej ustawodawca zapewniC chciat ochrone prawng, jak i dla samej spoétdzielni
mieszkaniowej, rozumianej jako ogot wszystkich cztonkéw. Jak sie wydaje, ustawodawca nie
przewidziat, iz wprowadzone uregulowania art. 11 wust. 2 i 2' ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych mogg powodowaC w praktyce niekorzystne konsekwencje, sprzeczne wrecz z
celem, jakiemu uregulowania te majg stuzy¢. Minister Infrastruktury podzielit moje poglady w
opisanej sprawie i uznat za konieczng nowelizacje przepiséw ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych w omawianym zakresie (pismo znak BS/MWPLk-053-110/08/861 1z dnia
21.03.2008r.)

3. Problem praktycznych skutkéw wyeliminowania z ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych
przepiséw regulujgcych zasady obliczania wartosci zwracanych wktadow mieszkaniowych

(sygnalizowany w wystgpieniu do Ministra Infrastruktury z dnia 17.04.2008r., nr sprawy RPO-
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579170-V-KD/08) -jak wskazano wyzej, znowelizowana ustawa o spoétdzielniach mieszkaniowych
wprowadzita zasade, ze mieszkania, do ktorych wygasto spdtdzielcze lokatorskie prawo do lokalu
sg zbywane w drodze przetargu na ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu. W takim wypadku
osobie uprawnionej do otrzymania zwrotu wartosci wktadu mieszkaniowego zwigzanego z
wygastym prawem lokatorskim przystuguje kwota odpowiadajgca wartosci rynkowej lokalu, jednak
nie wiecej niz spoétdzielnia uzyska za ten lokal w wyniku przetargu. Wprowadzenie powyzszej
zasady spowodowato, ze z ustawy o0 spotdzielniach mieszkaniowych usunigte zostaty
dotychczasowe regulacje  okreSlajgce  mechanizm  waloryzacji  zwracanego  wkfadu
mieszkaniowego. Ustawodawcy umkneto jednak, ze w obowigzujgcym zaréwno aktualnie, jak i
poprzednio stanie prawnym, istniejg sytuacje, w ktérych nie jest dopuszczalne zbycie wtasnosci
lokalu w drodze przetargu, a mimo to istnieje obowigzek zwrotu osobom uprawnionym wkiadu
mieszkaniowego. Chodzi tu o0 nastepujgce sytuacje: ustawa o spoétdzielniach mieszkaniowych
przyznaje po $mierci wspotmatzonka spoétdzielcze prawo do lokalu stuzgce obojgu matzonkom,
drugiemu z nich -wéwczas wktad mieszkaniowy dziedziczony jest na zasadach ogoélnych, ustawa
0 spotdzielniach mieszkaniowych przyznaje okreslonym osobom roszczenie o przyjecie w poczet
cztonkéw i zawarcie umowy O ustanowienie spoétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, do
ktérego wygasto lokatorskie prawo innej osoby, przy czym takze w takim wypadku nie zawsze ww.
roszczenie jest réwnoznaczne z istnieniem prawa do wptaconego przez osobe, ktorej prawo

wygasto, wktadu mieszkaniowego .

Aktualnie brak jest w ustawie o spodfdzielniach mieszkaniowych przepisow, ktore okreslatyby
spos6b ustalenia wartosci zwracanego wktadu mieszkaniowego wowczas, gdy lokal nie moze by¢
zbyty w drodze przetargu na ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu. Nalezy zatem uznac, ze

omawiana kwestia moze by¢ w sposob dowolny uregulowana w statucie spotdzielni.

W mojej ocenie, pozostawienie kwestii okreSlenia wartosci wktadéw mieszkaniowych w
przypadkach, w ktorych spotdzielnia nie zbywa wiasnosci lokalu w drodze przetargu tylko
ustanawia spotdzielcze lokatorskie prawo do takiego lokalu na rzecz osoby uprawnionej (przyznaje
prawo pozostatemu przy zyciu matzonkowi), do uregulowania wytgcznie w statucie spoétdzielni,
prowadzi do ostabienia pozycji prawnej oséb uprawnionych wobec spoétdzielni, moze czyni¢
niemozliwym realizacje stuzgcych im roszczen majatkowych oraz utrudniaC sgdowg ocene
powstajgcych na tym tle sporéw. Taka sytuacja jest niedopuszczalna z punktu widzenia ochrony
praw obywatelskich. Dlatego, moim zdaniem niezbedna jest nowelizacja ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych poprzez wprowadzenie do ustawy regulacji prawnych okreslajgcych ogolne
zasady ustalania wartosci wktadow mieszkaniowych w opisanych powyzej przypadkach. We
wspomnianym wystgpieniu do Ministra Infrastruktury zwrocitem takze uwage na potrzebe
okreslenia w przepisach prawa daty, na jakg wkfad mieszkaniowy ma by¢ waloryzowany, gdyz

praktyka w tym zakresie nie jest jednolita. Sygnalizowatem takze, iz wskazane bytoby takze



jednoznaczne uregulowanie jaki podmiot - spotdzielnia, czy osoba realizujgca swoje roszczenie 0
zawarcie umowy 0 ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, do ktérego wygasto
lokatorskie prawo stuzgce innej osobie - jest zobowigzany do zwrotu kwoty wktadu
mieszkaniowego innym uprawnionym. Minister Infrastruktury uznat przedstawione przeze mnie
wnioski za zasadne (pismo znak BS/WPLk-053-187/08/1627z dnia 13.05.2008r.).

4. Problem funkcjonowania w praktyce nowych regulacji, likwidujgcych zebrania
przedstawicieli cztonkow spoétdzielni mieszkaniowej i stanowigcych, ze najwyzszym organem
spotdzielni jest walne zgromadzenie cztonkéw spoétdzielni (sygnalizowany przeze mnie w
wystgpieniu do Ministra Infrastruktury z dnia 28.04.2008r., nr sprawy RPO-586484-V/-SK/08) -
zgodnie z art. 9 ustawy 0 zmianie ustawy 0 spotdzielniach mieszkaniowych spotdzielnie istniejace
w dniu wejscia w zycie niniejszej ustawy miaty obowigzek dokona¢ zmian swoich statutéw nie
pozniej niz do dnia 30 listopada 2007 r. Niestety, ze skarg wptywajacych do mojego Biura wynika,
ze z roznych przyczyn wiele spotdzielni dotychczas nie zmienito statutow. Najczestszymi
przyczynami tego stanu rzeczy jest albo brak porozumienia cztonkow spotdzielni i niemoznosc
osiggniecia wymaganej do zmiany statutu kwalifikowanej wiekszosci gtosow, albo sSwiadoma
decyzja najwyzszego organu spotdzielni o zawieszeniu prac nad zmiang statutu do czasu
rozstrzygniecia wnioskéw dotyczgcych ustawy przez Trybunat Konstytucyjny. Zgodnie z art. 9 ust.
2 ustawy 0 zmianie ustawy o0 spoétdzielniach mieszkaniowych do czasu zarejestrowania zmian
statutow postanowienia dotychczasowych statutow regulujgce funkcjonowanie zebrania
przedstawicieli pozostajg w mocy. Stad tez, jak sie zdaje, zebrania przedstawicieli mogg nadal
funkcjonowac w spotdzielniach mieszkaniowych, w istocie przez czas nieograniczony, pomimo, ze
co do zasady ustawa o spoétdzielniach mieszkaniowych w obecnym brzmieniu nie pozwala na
zastepowanie walnych zgromadzen zebraniami przedstawicieli w spotdzielniach mieszkaniowych.
W istocie wiec, w przepisach ustawy znajduje sie sprzecznos¢, ktora uniemozliwia
urzeczywistnienie intencji ustawodawcy, jakg byto zlikwidowanie systemu przedstawicielskiego w
spotdzielniach mieszkaniowych. W tym samym wystapieniu poruszytem rowniez problem zwigzany
Z nieprecyzyjnym uregulowaniem w ustawie kwestii wynagrodzenia dla cztonkéw rady nadzorczej.
W udzielonej Rzecznikowi odpowiedzi (pismo z dnia 20.05.2008r., znak BS/WPLt-053-
192/08/1763) Minister Infrastruktury potwierdzit, ze art. 8 ° ust. 1 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych wytgcza moznoS¢ zastgpienia walnego zgromadzenia przez zebranie
przedstawicieli w spotdzielniach mieszkaniowych bez uprzedniego dokonania zmian statutu i ich
zarejestrowania. Tym samym, do tego czasu (a wiec w istocie bezterminowo), na mocy art. 9 ust. 2
ustawy o zmianie ustawy o0 spoétdzielniach mieszkaniowych postanowienia dotychczasowych
statutow w tym zakresie pozostajg wazne. Jakkolwiek nie jestem zwolennikiem likwidacji zebran
przedstawicieli w spotdzielniach mieszkaniowych, czemu datem wyraz w swoim wniosku do
Trybunatu Konstytucyjnego, to jednak wskazana niekonsekwencja ustawodawcy, pozwalajgca w

efekcie na lekcewazenie obowigzujgcego prawa jest w moim odczuciu trudna do zaakceptowania
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w panstwie prawa. Odnoszgc sie do kwestii regulacji zwigzanych z wynagrodzeniem dla cztonkow
rady nadzorczej, Minister Infrastruktury w cato$ci podzielit moj poglad o koniecznosci

doprecyzowania obowigzujgcych przepisow.

5. Problematyka nieprecyzyjnej tresci art. 48 ust. 1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
(sygnalizowana w wystgpieniu do Ministra Infrastruktury z dnia 8.04.2008r., Nr sprawy RPO-
584202-V-JS/08) - wskazany przepisu ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych przyznaje
najemcom lokalu spotdzielczego, ktory przed przejeciem przez spoétdzielnie mieszkaniowg byt
mieszkaniem zaktadowym, roszczenie 0 przeniesienia wtasnosci lokalu na warunkach okreslonych
w tym przepisie. Na podstawie jego tresci nie mozna jednak jednoznacznie ustali¢, czy dotyczy on
wytgcznie najemcow lokali, ktore w chwili ich przejmowania przez spotdzielnie byly mieszkaniami
zaktadowymi, czy tez dotyczy lokali, ktére kiedykolwiek w przesztosci byty taki mieszkaniami. Nie
wiadomo ponadto, czy ustawodawca, postugujgc sie w tym przepisie zwrotem ,najemcy
spotdzielczego lokalu mieszkalnego, ktory przed przejeciem przez spotdzielnie byt mieszkaniem
przedsigbiorstwa paristwowego (...)" przyznat prawo do wystgpienia z zgdaniem przeniesienia
wtasnosci lokalu kazdemu najemcy spoétdzielczego lokalu mieszkalnego, czy tylko temu, ktory byt
juz najemcg w momencie przejecia lokalu przez spotdzielnie. Kwestie te wywotujg bardzo liczne
spory w praktyce i w mojej ocenie powinny zosta¢ doprecyzowane w ustawie, gdyz aktualnie
rownouprawnione sg dwie diametralnie rozne interpretacje w omawianym zakresie. Minister
Infrastruktury podzielit co prawda moj poglad o dopuszczalnosci réznej wyktadni omawianego
przepisu, jednak rozstrzygajgce znaczenie przypisat intencjom ustawodawcy (pismo z dnia
28.04.2008r., znak BS/WPLt-053-162/08/1460).

6. Wreszcie, zwrdci¢ nalezy uwage na inne problemy, zasygnalizowane w opinii prof.
Andrzeja Maczynskiego opracowanej na moje zlecenie w zwigzku z moim wnioskiem do Trybunatu
Konstytucyjnego w sprawie niektorych przepiséw ustawy o zmianie ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych oraz ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych. Pan prof. Magczynski zwraca
uwage na zmiang, po ostatniej nowelizacji ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, charakteru
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, ktore stato sie prawem przejsciowym, bedacym
niejako etapem na drodze do uzyskania wtasnosci lokalu. W tej sytuacji niekonsekwencjg jest
utrzymywanie zasady jednopodmiotowosci tego prawa (art. 9 ust. 5 ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych). Watpliwosci budzi takze obecna regulacja sukcesji tego prawa w razie Smierci
uprawnionego. Zdaniem prof. Magczynskiego, skoro lokatorskie prawo do lokalu ma obecnie
charakter przejsciowy, to powinno podlega¢ dziedziczeniu na zasadach ogolnych prawa
spadkowego. Prof. Magczynski poddat ponadto krytyce tre$¢ art. 35 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych w obecnym brzmieniu. Stwierdza on, ze dla realizacji zasady rownosci i rownej
ochrony praw majgtkowych obowigzujgca regulacja powinna by¢ uzupetniona regulacjg obligujacg

panstwo do zrekompensowania spoétdzielni (faktycznie-jej cztonkom) wydatkéw poniesionych na



wykup gruntu, na ktérym wskutek zaniedban wtadz publicznych wzniesiony zostat nalezgcy do niej
budynek. Prof. Maczynski zwraca takze uwage na problem braku nadzoru nad dziatalnoscig
spotdzielni ze strony zwigzkdw rewizyjnych oraz Krajowej Rady Spétdzielczej. Proponuje powrdt
do unormowan przedwojennych (por. art. 64 ustawy o spétdzielniach - Dz.U. z 1934r., Nr 55, poz.
495) i wprowadzenie obowigzku corocznego poddawania sie lustracji przez wszystkie spétdzielnie i

umozliwienie cztonkom spotdzielni kontaktu z lustratorem.

Na zakonczenie pragne wskazac¢, iz w powotanej wyzej opinii na temat wniosku Rzecznika
Praw Obywatelskich wniesionego do Trybunatu Konstytucyjnego prof. Mgczynski stwierdzit, ze
zarzuty zawarte we wniosku Rzecznika sg wprawdzie merytorycznie zasadne, lecz powinny byc¢
one skierowane raczej do organow stanowigcych prawo, jako postulaty de lege ferenda, niz do
Trybunatu Konstytucyjnego. Opinia ta skfania mnie zatem obecnie do rozwazenia ewentualnosci
cofniecia mojego wniosku do Trybunatu. W takim wypadku powstaje jednak koniecznos¢
aktywnego oredowania przeze mnie na rzecz niezwtocznego podjecia prac nad Kkolejng
nowelizacjg ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych, uwzgledniajgcg problemy zasygnalizowane
powyzej, jak i problemy bedace przedmiotem mojego wniosku z dnia 10.01.2008r. do Trybunatu
Konstytucyjnego. W mojej ocenie mnogos¢ sygnalizowanych kwestii oraz ich istotne znaczenie dla
prawidtowego funkcjonowania spoétdzielczosci mieszkaniowej, uzasadniajg niezwtoczne podjecie
stosownych prac legislacyjnych. Zaniechanie prac nad nowelizacjg ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych, w tym takze w zakresie nieobjetym postepowaniami przed Trybunatem
Konstytucyjnym, prowadzi w mojej ocenie do pozbawienia nalezytej ochrony prawnej praw
majatkowych i korporacyjnych obywateli, do ktorych spraw stosuje sie przepisy ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych oraz jej ostatniej noweli. Pozostaje ono ponadto w sprzecznosci z
konstytucyjng zasadg, praworzgdnosci, poniewaz wydaje sie niewagtpliwe, iz w aktualnym ksztatcie
ustawa o spoétdzielniach mieszkaniowych jest trudna, a w niektorych wypadkach wrecz niemozliwa
do stosowania, co stwarza pole do réznego rodzaju naduzy¢ i lekcewazenia ustanowionego

prawa.

Z przedstawionych powodéw, zwracam sie do Pana Premiera z gorgcym apelem o
spowodowanie podjecia prac nad nowelizacjg ustawy o0 spotdzielniach mieszkaniowych
niezwtocznie, bez uzalezniania daty ich rozpoczecia od uprzedniego rozstrzygniecia przez

Trybunat Konstytucyjny znajdujgcych sie w nim wnioskéw i pytan prawnych.

Powyzsze uwagi przedstawiam Panu Premierowi, dziatajac na podstawie art. 16 ust. 2 pkt
1 ustawy z dnia 15 lipca 1987r. o Rzeczniku Praw Obywatelskich (Dz.U. z 2001r., Nr 14, poz. 147),

Z uprzejmg, prosbg o przedstawienie stanowiska Pana Premiera w sprawie.



