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RZECZNIKA PRAW OBYWATELSKICH

Na podstawie art. 191 ust. 1 pkt 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia
1997 r. (Dz. U. Nr 78, poz. 483 ze zm.) oraz art. 16 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 15 lipca 1987 r. o
Rzeczniku Praw Obywatelskich (Dz. U. z 2001 r. Nr 14, poz. 147 ze zm.)

wnosze o:
stwierdzenie niezgodnosci art. 8 pkt 3 ustawy z dnia 15 grudnia 2000r o spétdzielniach
mieszkaniowych (Dz.U. z 2003r., Nr 116, poz. 1119 ze zm.) w zakresie, w jakim przepis ten
upowaznia spotdzielnie mieszkaniowg do uregulowania w statucie zasad rozliczenia z tytutu zwrotu
wktadu mieszkaniowego, bedacego ekwiwalentem spoidzielczego lokatorskiego prawa do lokalu,
w sytuacjach, gdy sam lokal mieszkalny nie podlega zbyciu w drodze przetargu z art. 2 w zw. z
art. 64 ust. 1 Konstytucji RP.
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UZASADNIENIE

I. Do Biura Rzecznika Praw Obywatelskich wptywajg liczne skargi obywateli dotyczace
probleméw zwigzanych z rozliczeniem wktadéw mieszkaniowych wptaconych w przesztosci,
t.j. przede wszystkim w stanie prawnym obowigzujgcym przed wejSciem w zycie ustawy z dnia
14 czerwca 2007r. o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie
niektérych innych ustaw (Dz.U. Nr 125, poz. 873), zwanej dalej ustawg nowelizujaca z 2007r.,
w zwigzku z uzyskaniem spoidzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, a zwracanych
aktualnie z powodu wygasniecia tego prawa lub odziedziczenia prawa do wktadu. Analiza
regulacji prawnych, dotyczacych omawianego zagadnienia, prowadzi do wniosku, Zze w
obowigzujgcym prawie brak jest przepisow rangi ustawy, ktére pozwalatyby na jednoznaczne
okreslenie zasad, wedlug ktérych nalezy zwraca¢ osobom uprawnionym warto$¢ wktadu
mieszkaniowego po wygasnigciu spoétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu albo w
sytuacji, gdy prawo to nie wygasa, lecz inne osoby niz beneficjent prawa majg roszczenie o
zwrot na ich rzecz wktadu mieszkaniowego. Brak jest takze przepisoéw, ktére pozwalatyby
okresli¢ wysokos¢ wktadu mieszkaniowego naleznego od osoby, ktdra uzyskuje spétdzielcze

lokatorskie prawo do iokalu, do ktérego wygasto lokatorskie prawo stuzgce innej osobie.

Zgodnie z art. 8 pkt 3 ustawy z dnia 15 grudnia 2001r. o spétdzielniach mieszkaniowych
(Dz.U. z 2003r., Nr 116, poz. 1119 ze zm.) sprawy nieuregulowane w ustawie, w tym w
szczegdblnosci kwestie dotyczace wnoszenia, ustalenia i waloryzacji wktadu mieszkaniowego i
budowlanego okreslajg postanowienia statutu. Przepis ten w niezmienionej formie obowigzuje
od wejscia w zycie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych. Problem polega jednak na tym,
iz w wyniku nowelizacji tej ustawy dokonanej ustawg nowelizujacg z 2007r. z ustawy o
spoétdzielniach mieszkaniowych usunieto wszystkie przepisy dotyczace waloryzacji wkladu
mieszkaniowego (por. E. Bonczak-Kucharczyk, Spoétdzielnie mieszkaniowe. Komentarz,
Warszawa 2010, s. 230).

Zarowno ustawa z 16 wrzesnia 1982r. - Prawo spotdzielcze (Dz.U. z 2003r., Nr 188,
poz. 1848 ze zm.) wczesniej, jak i obecnie ustawa o spoétdzielniach mieszkaniowych (art. 10
ust. 2), okresla wktad mieszkaniowy jako roznice pomiedzy kosztem budowy przypadajgcym
na lokal, do ktérego ma zostac¢ przyznane spoétdzielcze lokatorskie prawo, a uzyskang przez
spoéidzielnie pomocag ze srodkdw publicznych na sfinansowanie kosztéw budowy lokalu.

.Wktad mieszkaniowy” jest wiec kategorig prawna, ktdra zostata ustawowo zdefiniowana.

Przepisy Prawa spétdzielczego, a nastepnie ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych w
brzmieniu obowigzujgcym przed nowelizacjg dokonang w 2007r., zawieraly takze stosowne
regulacje dotyczace zasad, na jakich obliczato sie naleznos¢ z tytutu wkiadu mieszkaniowego
zwracang osobom uprawnionym po wygasnigciu spoétdzielczego lokatorskiego prawa do

lokalu. Przepisy te — poczatkowo art. 218 § 4 w zw. z art. 229 § 1 Prawa spdidzielczego, a
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nastgpnie art. 11 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych - przewidywaty okreslone
mechanizmy, pozwalajgce zwaloryzowa¢ kwote zwracanego wkiadu mieszkaniowego. W
oparciu o te ogdlne wytyczne zawarte w przepisach powszechnie obowigzujgcego prawa,
spoétdzielnie mieszkaniowe, dziatajgc na podstawie upowaznienia zawartego w art. 8 pkt 3
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych (a poprzednio w art. 212 Prawa spétdzielczego)

uchwalaty w statutach szczegoétowe rozwigzania dotyczgace omawianych kwestii.

Obie wymienione ustawy przewidywaty ponadto, jako zasade, ze czionek uzyskujacy
spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu, do ktérego lokatorskie prawo ustanowione na rzecz

innej osoby wygasto, wnosit wktad mieszkaniowy w wysokosci wyptaconej innej osobie.

Omoéwiony powyzej stan prawny ulegt istotnej zmianie w zwigzku z nowelizacjg ustawy o
spoétdzielniach mieszkaniowych, dokonang ustawg nowelizujgcg z 14 czerwca 2007r. W
aktualnym stanie prawnym ,wkiad mieszkaniowy” okre$la jedynie kwote, ktérg czionek
spotdzielni mieszkaniowej ubiegajgcy sie o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa
do lokalu jest obowigzany wnie$¢ do spétdzielni. W sytuacji odwrotnej, t.j. wéwczas, kiedy to
po wygasnieciu spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu lub w innych sytuacjach
powstaje obowigzek rozliczenia sie z tytutu wniesionego juz uprzednio wktadu, ustawa o
spotdzielniach mieszkaniowych nie postuguje sig juz pojgciem ,wktadu mieszkaniowego” lecz
pojeciem ,wartoéci rynkowe] lokalu”. W wyniku zmiany brzmienia art. 11 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych, przepis ten nie okre$la juz zasad, wedtug ktérych mogtaby
zostaé dokonana waloryzacja réwnowarto$ci wktadu mieszkaniowego zwracanej osobie
uprawnionej po wygasnieciu spoétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu lub dziedziczacej
wktad. Wskazany przepis wprowadza jako zasadg, jednak z zastrzezeniem art. 15 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych, obowigzek zbywania przez spétdzielnie prawa wiasnosci
lokalu, do ktérego spoétdzielcze lokatorskie prawo wygasto, w drodze przetargu. W takim
wypadku osobie uprawnionej spéidzielnia wyptaca wartos¢ rynkowa tego lokalu, z tym, ze
kwota przystugujgca osobie uprawnionej nie moze byé wyzsza od kwoty, jakg spétdzielnia
uzyska od osoby obejmujacej lokal w wyniku przetargu. Ustawa o spotdzielniach
mieszkaniowych co do zasady wprowadzita wigc — w miejsce dotychczasowej waloryzacii
wktadu mieszkaniowego, formute zwrotu warto$ci rynkowej lokalu, do kidérego wygasto
spotdzielcze lokatorskie prawo. Ustawa ta nie przewiduje innych (poza wskazang wyzej) form
rozliczenia sie z osobami uprawnionymi po wygasnigciu spoétdzielczego lokatorskiego prawa
do lokalu, nie okres$la juz takze, w jakiej wysokosci ma wptaci¢ wkitad mieszkaniowy osoba
uzyskujaca spoétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu, do ktérego wygasto lokatorskie prawo

stuzace innej osobie.

Ustawodawcy umkneto jednak, ze w obowigzujgcym zardéwno aktualnie, jak i poprzednio

stanie prawnym, istniejg sytuacje, w ktérych nie jest dopuszczalne zbycie wlasnosci lokalu w
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drodze przetargu, a mimo to istnieje obowigzek zwrotu osobom uprawnionym wkiadu
mieszkaniowego. Art. 15 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych przyznaje w okreslonych
wypadkach roszczenie o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, do
ktérego wygasto prawo innej osoby. Jezeli jednak powodem wygadnigcia spoéidzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu jest ustanie cztonkostwa w spétdzielni na skutek smierci, to
wkitad mieszkaniowy podiega w takiej sytuacji dziedziczeniu na zasadach ogdlnych (por.
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 30.07.2003r., sygn. Il CKN 414/01, Lex nr 137519). Réwniez,
gdy spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu wygasto z innych powoddw niz $mieré cztonka
spotdzielni, realizacja przyznanych przez art. 15 ustawy roszczen oséb bliskich, nie zwalnia
spotdzielni z obowigzku zwrotu uprawnionemu wktadu mieszkaniowego, bowiem jest on
ekwiwalentem wygastego prawa. Diatego mozliwa i dopuszczalna jest sytuacja, w ktérej jedna
osoba bedzie uprawniona do zgdania ustanowienia na jej rzecz spoéidzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu, za$ inna osoba bedzie uprawniona do zgdania zwrotu przez spoétdzielnie
rownowartosci wktadu mieszkaniowego. Zado$céuczynienie roszczeniu o ustanowienie
spoétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu uniemozliwia, co oczywiste, zbycie lokalu w
drodze przetargu i zwrot na rzecz uprawnionego warto$ci rynkowej lokalu, co z resztg w tresci
art. 11 ust. 2 ustawy o spoétdzielniach uwzgledniono, mianowicie w przypadku wygasniecia
spoétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego spoétdzielnia, z zastrzezeniem
art. 15, ogtasza nie pdzniej niz w ciggu 3 miesiecy od dnia oproznienia lokalu, zgodnie z
postanowieniami statutu, przetarg na ustanowienie odrebnej wiasnosci tego lokalu,
zawiadamiajgc o przetargu w sposob okreslony w statucie oraz przez publikacje ogtoszenia w

prasie lokalnej.

Z kolei art. 14 ust. 2 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych stanowi, ze w przypadku,
gdy po $mierci jednego z matzonkoéw stuzgce im wspolnie prawo lokatorskie przypada
drugiemu, wktad mieszkaniowy podlega dziedziczeniu na zasadach ogdlnych. Réwniez w tym
wypadku ustawa nie okresla, nawet ogdlnie, zasad, na jakich rozliczony ma by¢ odziedziczony

wktad mieszkaniowy.

Wobec braku stosownych regulacji w ustawie, we wszystkich tych sytuacjach nie
wiadomo, wedtug jakich zasad spoéidzielnia ma okresli¢ wysokos$¢ wkiadu mieszkaniowego,
ktéry wptaci¢ musi osoba realizujgca roszczenie o ustanowienie na jej rzecz spoéidzielczego
lokatorskiego prawa. Nie wiadomo réwniez wedtug jakich zasad spoéidzielnia ustala¢ ma
warto§¢ zwracanego wkiadu mieszkaniowego. Wobec braku jakichkolwiek regulaciji
ustawowych dotyczgcych zasad ustalania rownowartosci wktadu mieszkaniowego w takich
sytuacjach, uzna¢ nalezy, ze zgodnie z ogdlng regutg zawartg w art. 8 pkt 3 ustawy o

spotdzielniach mieszkaniowych, spotdzielnia moze kwestig te ustali¢ catkowicie dowolnie w
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statucie spéidzielni (podobnie E. Bonczak-Kucharczyk, Spoétdzielnie mieszkaniowe.

Komentarz, Warszawa 210, s.333).

W ocenie Rzecznika Praw Obywatelskich pozostawienie przez ustawodawce tak duzej
swobody spétdzielniom mieszkaniowym w zakresie okreslenia wartosci prawa majatkowego,
jakim niewatpliwie jest prawo do wktadu mieszkaniowego, budzi watpliwosci co do zgodnosci
takiego rozwigzania z wywodzong z art. 2 Konstytucji RP klauzulg demokratycznego panstwa

prawnego oraz zasadg poprawnej legislaciji.

Il. W pierwszej kolejnosci nalezy wskazaé, ze statut spotdzielni mieszkaniowej jest
aktem, ktéry z zasady moze regulowac tylko stosunki pomiedzy spotdzielnig a jej cztonkami.
Nie ulega bowiem watpliwosci, ze statut spétdzielni nie jest aktem normatywnym i nie stanowi
zrodia prawa materialnego (por. uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 23 maja 1989 r., Ill CZP
34/89, OSNA-PiUS 1990/6/80; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 kwietnia 1999 r., | CKN
1088/97, OSNC 1999/11/193, wyrok Sadu Najwyzszego z 25 lipca 2003 r., V CK 117/02, Lex
nr 172830). W judykaturze i doktrynie przyjmuje sie powszechnie teorie umownego charakteru
statutu (por. M.Gersdorf, J. Ignatowicz Prawo spoétdzielcze. Komentarz, Warszawa 1985,
s.26). Statut jest wewnetrzng konstytucjg spoétdzielni, ktéra wigze czionkdéw zatozycieli oraz
wszystkich przystepujacych do niej. Jest prawem umownym, ktére wigze spéidzielnie i
czionkow, tak jak wigzace sq umowy miedzy stronami stosunku cywilnoprawnego (R. Dziczek,
Spotdzielnie mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2009, s. 47). Moc wigzgca statutu opiera
sie wiec na woli zainteresowanych, zawierajgcych umowe. Wola ta moze byé wyrazona

poprzez fakt przystapienia do spoétdzielni w charakterze jej cztonka.

Skoro jednak statut wigze jedynie czlonkdéw spoéidzielni, to réwniez te postanowienia
statutu, ktére okreélajg zasady waloryzacji zwracanych osobom uprawnionym kwot z tytutu
wktadédw mieszkaniowych powinny dotyczy¢ jedynie cztonkdéw spétdzielni. Jednakze z uwagi
na brak, po nowelizacji z 14 czerwca 2007r., jakichkolwiek przepisbw ustawowych
dotyczacych waloryzacji wktadéw, z braku innych unormowan, to rowniez statuty spétdzielni
mieszkaniowych ksztalttujg zasady rozliczen z tymi osobami uprawnionymi, ktdre nie sg
czionkami spétdzielni. Jak za$ wskazano wyzej, krag oséb uprawnionych do otrzymania
rownowartos$ci wkitadu mieszkaniowego, po wygasnigciu spotdzielczego lokatorskiego prawa
do lokalu, cho¢ bardzo zréznicowany, to sktada sig przede wszystkim z oséb, ktére nie sg
zwigzane ze spoldzielnig mieszkaniowg wezlem cztonkostwa. Sg to bowiem czesto

spadkobiercy dotychczas uprawnionego ze spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu.

Roszczenie o zwrot wkladu mieszkaniowego ma niewatpliwie charakter majatkowy,
skoro dotyczy okre$lonej kwoty pienigznej. Wobec braku jakichkolwiek wytycznych
ustawowych, jedynie statut spotdzielni okre$la zasady rozliczen z tytutu zwracanego wktadu

mieszkaniowego, a w konsekwencji o zakresie prawa majatkowego, przyznanego przez
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ustawe, rozstrzyga statut spotdzielni - akt de facto nie majgcy mocy wigzacej w stosunku do
nie-cztonkéw spoétdzielni. Pomimo przyznania w ustawie okreslonego prawa majgtkowego tym
osobom (wierzytelnos¢ z tytulu wktadu mieszkaniowego), jego tres¢ jest regulowana w
statucie catkowicie jednostronnie. Osoby, ktére nie sg cztonkami spotdzielni mieszkaniowej
nie majg zadnego wplywu na tre$¢ statutu i nie mogg uczestniczy¢ w procesie jego
uchwalania. Takie osoby nie majg rowniez legitymacji do zaskarzenia postanowien statutu do
sgdu. Zgodnie bowiem z art. 42 Prawa spoéidzielczego jedynie czionek spotdzielni
legitymowany jest do wniesienia powddztwa o uchylenie uchwaly walnego zgromadzenia
spoétdzielni. Tres¢ przyznanego tym osobom przez ustawe prawa majgtkowego zostaje wiec
catkowicie arbitralnie ustalona przez jedng tylko strone stosunku prawnego. W wyroku z dnia
13.04.1999r. (sygn. akt K 36/98) Trybunat Konstytucyjny oceniat mozliwos¢ przekazania przez
ustawodawce do uregulowania przepisami statutu spoétdzielni sytuacji prawnej bytych jej
cztonkdw z punktu widzenia art. 2 Konstytucji RP. W wyroku tym Trybunat wskazywat, ze
~Stworzenie przez ustawe mozliwosci, aby nowe przepisy statutu spotdzielni ingerowaty w
sytuacje prawng cztonkdéw, ktérzy opuscili spotdzielnie wczesniej, daje wyraz traktowania
statutu spéidzielni jako quasi aktu normatywnego i to o powszechnej mocy obowigzujgcej. Nie
ma do tego podstaw ani na tle art. 87 ani na tle art. 2 Konstytucji’. Trybunat uznat takg
sytuacje za kolidujacg z Kklauzulg demokratycznego panstwa prawnego z uwagi na
dopuszczenie do sytuacji, w ktérej ,aktualni cztonkowie spotdzielni przyjmowali regulacje
statutowe o skutkach ,zewnetrznych”, modyfikujgcych sytuacje prawng oséb, ktére juz
unormowaniom statutowym podlega¢ nie mogg”. Z podobng sytuacjg mamy do czynienia na
gruncie zaskarzonego przepisu ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych — poprzez
przekazanie, na podstawie art. 8 pkt 3 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych catosci
problematyki zwigzane] z rozliczeniem zwracanych osobom uprawnionym wktadow
mieszkaniowych do uregulowania w statucie spotdzieini, doszto do arbitralnego unormowania
sytuacji prawnej oséb, ktére nie bedac cztonkami spotdzielni nie majg zadnego wptywu na
tre$¢ uchwalonego statutu ani nie mogg zakwestionowaé jego postanowien na drodze
sgdowej. Taka regulacja, rozciggajgca moc wigzacq statutu spétdzielni takze na osoby, ktdre
w ogdle nie s3 jej cztonkami i nie majg zadnego wptywu na tre$¢ uchwalonego statutu, ani nie
mogg poddaé jego postanowien kontroli sgdowej, pozostaje w sprzecznoéci z art. 2

Konstytucji, okreslajacym Polske, jako demokratyczne panstwo prawne.

[Il. Przekazanie cato$ci problematyki zwigzanej z rozliczeniem zwracanych osobom
uprawnionym wkladéw mieszkaniowych do uregulowania w statucie spotdzielni pozostaje w
ocenie Rzecznika Praw Obywatelskich w sprzecznosci takze z wywodzong z art. 2 Konstytuciji
RP zasadg poprawnej legislacji. Trybunat Konstytucyjny wielokrotnie w swoim orzecznictwie
wskazywat, ze nawet pozostawienie pewnych zagadnien przez ustawodawce do regulacji

wykonawczych nie moze prowadzi¢ do nadania regulacji ustawowej charakteru
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blankietowego, tzn. do pozostawienia organowi upowaznionemu mozliwo$ci samodzielnego
uregulowania catego kompleksu zagadnien, co do ktdérych w tekécie ustawy nie ma zadnych
bezposrednich uregulowan ani wskazowek (por. wyrok z 16.01.2007r., U 5/06). Skoro zatem
niekonstytucyjne jest przekazywanie catych komplekséw zagadnien do uregulowania w akcie
wykonawczym do ustawy (ktory wszak zgodnie z art. 87 ust. 1 Konstytucji jest zrédiem
powszechnie obowigzujacego prawa), to tym bardziej nie jest dopuszczalne w panstwie prawa
przekazywanie catoksztattu problematyki dotyczacej wprost sfery praw podmiotowych (praw
majatkowych) obywateli do uregulowania w statucie spétdzielni, ktéry takim Zrédtem prawa nie
jest. W wyroku z dnia 30.10.2001r. (sygn. K 33/00, OTK ZU 2001/7/217) Trybunat
Konstytucyjny wyjasnit, ze ,ustawodawca nie moze poprzez niejasne formutowanie tekstu
przepisow pozostawiaé organom majgcym je stosowaé nadmiernej swobody przy ustalaniu w
praktyce zakresu podmiotowego i przedmiotowego ograniczen konstytucyjnych wolnosci i
praw jednostki. Zalozenie to mozna okresli¢ ogdlnie jako zasade okreslonosci ustawowej
ingerencji w sfere konstytucyjnych wolnosci i praw jednostki. Kierujac sie tg zasadg Trybunat
Konstytucyjny reprezentuje stanowisko, iz przekroczenie pewnego poziomu niejasnosci
przepiséw prawnych stanowi¢ moze samoistng przestanke stwierdzenia ich niezgodnoéci
zaréwno z przepisem wymagajacym regulacji ustawowej okreslonej dziedziny (np. ograniczen
w korzystaniu z konstytucyjnych wolnoéci i praw, art. 31 ust. 3 zdanie 1 Konstytucji), jak z

wyrazong w art. 2 Konstytucji zasadg panstwa prawnego”.

Pozostawienie do uregulowania w statucie spoéidzielni catoksztattu zagadnien
zwigzanych z rozliczeniem wktadéw mieszkaniowych na rzecz os6b uprawnionych powoduje
w praktyce chaos prawny. Kazda spoétdzielnia mieszkaniowa moze przyja¢ w tym zakresie
zupeinie odmienne uregulowania, takze niekorzystne dla osoby uprawnionej do otrzymania
rébwnowarto$ci wktadu lub zobowigzane] do wuiszczenia takiej kwoty w zwigzku z
ustanowieniem (w przypadku matzonka pozostatego przy zyciu — przyznaniem catego prawa)
na jej rzecz spodidzielczego lokatorskiego prawa do lokalu. Moze sie tez zdarzyé, ze
spoétdzielnia w ogdle nie ureguluje w statucie omawianej problematyki. Brak postanowien
statutowych w tym zakresie skutkowaé bedzie brakiem mozliwosci realizacji roszczen osob
uprawnionych, wynikajacych z przepiséw powszechnie obowigzujacego prawa. Wobec braku
jakichkolwiek wytycznych ustawowych dotyczacych sposobu waloryzacji zwracanej wartosci
wkiadu mieszkaniowego, nie jest ponadto mozliwa sgdowa weryfikacja stanowiska stron
pozostajagcych w sporze, gdyz nie ma kryteriow, w oparciu o ktére sad mogtby takiej
weryfikacji dokonaé. Jak wielokrotnie wskazywat Trybunat Konstytucyjny jednym =z
obowigzkéw ustawodawcy jest przestrzeganie =zasad poprawnej legislacji, ktdérych
respektowanie jest funkcjonalnie zwigzane z pewnoscig i bezpieczenstwem prawnym oraz z
ochrong =zaufania do panstwa i stanowionego przez nie prawa. Tym samym za

niedopuszczalne trzeba uzna¢ funkcjonowanie w systemie prawnym przepisu, ktéry daje
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organom panstwa — w omawianym przypadku sgdom - zbyt duzg swobodeg, prowadzacg do

zupeinej dowolnosci rozstrzygnieé (por. wyrok z 17.05.2006r., sygn. K. 33/05).

Ze skarg wptywajacych do Biura Rzecznika Praw Obywatelskich wynika, ze powszechng
praktyka w omawianych sytuacjach, stosowang przez spoéidzielnie mieszkaniowe jest
automatyczne, bez pogtebionej analizy zagadnienia, przyjmowanie w drodze analogii z art. 11
ust. 2' ustawy o spotdzielni mieszkaniowej rozwigzania, iz warto$é zwracanego osobie
uprawnionej wktadu mieszkaniowego ustala sig wedtug wartosci rynkowej lokalu. Identycznie
ustala sie warto$¢ wktadu, ktéry ma obowigzek wnies¢ (ew. uzupetni¢) osoba bliska (badz
matzonek zmartego wspétuprawnionego do spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu),
korzystajagcy z uprawnienn przyznanych jej w art. 14 i 15 ustawy o spodldzielniach
mieszkaniowych. Jak podnoszg skarzacy taka praktyka jest razaco krzywdzaca dla
beneficjentow uprawnien okreslonych w art. 14 i 15 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.
Generalnie rzecz ujmujac, oba wymienione przepisy majg na celu ochrong oséb bliskich dla
uprawnionego z tytutu spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, poprzez zapewnienie im
prawa do nabycia po jego $mierci (swoistego ,odziedziczenia”) wtasnego tytutu prawnego do
mieszkania, w ktérym, w przewazajacej wigkszosci wypadkow, dotychczas zamieszkiwali, po
to, aby utrzymac status quo ich sytuacji mieszkaniowej. Ochrona ta moze zosta¢ skutecznie
zniweczona poprzez okreslenie wktadu mieszkaniowego dla potrzeb rozliczen pomiedzy takg
osobg a uprawnionymi do uzyskania zwrotu wktadu wedtug wartosci rynkowej lokalu. Moze
sie bowiem okaza¢, iz osoba, ktérej ustawa przyznata prawo do zgdania ustanowienia na jej
rzecz spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, nie bedzie w stanie podota¢ finansowo
obowigzkowi zwrotu na rzecz 0séb uprawnionych do wktadu, kwot ustalonych wedtug wartosci
rynkowej lokalu. Takie niebezpieczenistwo dotyczy takze pozostatego przy zyciu matzonka,
ktéoremu na mocy art. 14 ustawy o spoéidzielniach mieszkaniowych przypada spoétdzielcze
lokatorskie prawo do lokalu, ktdre przystugiwato mu wspéinie ze zmartym matzonkiem, ale ma
on obowigzek rozliczy¢ sie z osobami, ktére odziedziczyty wktad mieszkaniowy na zasadach
ogodinych. Przyznane w art. 14 i 15 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych prawa o
charakterze majagtkowym mogg wiec w praktyce okazaé sie iluzoryczne z uwagi na
niekorzystne dla uprawnionych regulacje statutu spoétdzielni, nie bedgcego zrédiem
powszechnie obowigzujacego prawa. W tym kontekscie, zakwestionowany przepis nie tylko
narusza zasade poprawnej legislacji, ale jest réwniez sprzeczny z zasadg sprawiedliwos$ci
spotecznej. Skoro bowiem celem przyznania roszczen z art. 15 oraz uprawnienia z art. 14 ust.
1 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych byta chec¢ utrzymania dotychczasowej sytuacji
mieszkaniowej szeroko rozumianej ,rodziny” uprawnionego, to brak regulacji, ktére moglyby
stuzyé rzeczywistej realizacji tego celu jest niesprawiedliwy. W zatgczeniu przekazuje
kserokopie dokumentu, ktéry obrazuje ten wiasnie problem, tj. pismo Warszawskiej

Spoétdzielni Mieszkaniowej z 10.02.2011r. skierowane do osoby, ktérej stuzy na podstawie art.
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15 ust. 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych roszczenie o przyjecie w poczet czionkéw i

ustanowienie spoétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu.

Trudnosci z jednoznacznym odczytaniem intencji ustawodawcy w zakresie rozliczenia
wktadu mieszkaniowego w omawianych sytuacjach zostaly takze dostrzezone w literaturze
przedmiotu. Prezentowane poglady i opinie dodatkowo swiadczg o tym, iz przekazanie catosci
tej problematyki do uregulowania w statucie spétdzielni moze w praktyce prowadzi¢ do
niedajgcych sie usungé trudnosci z wyktadnia, a w efekcie do pozbawienia ochrony prawne;

prawa majatkowego.

E. Bonczak-Kucharczyk zauwaza, ze ,je$li chodzi o to, w jakiej wysokosci majg wptacac
wkiad mieszkaniowy osoby uzyskujgce lokatorskie prawo do lokalu na podstawie art. 15 ust. 1
i 2 us.m. (a wigc nie po Smierci cztonka), to obecnie kwestie te - zgodnie z art. 8 pkt 3 u.s.m.
— regulowaé powinien statut spoétdzielni” (op. cit. s. 333). M. Bednarek podnosi, ze ,z uwagi
(...) na: 1) skreélenie art. 10 ust. 3 u.s.m (nowelg u.s.m. 2007), regulujacego obowigzek
dokonania wptaty wkiadu mieszkaniowego przez kolejnego beneficjenta lokatorskiego prawa
do lokalu, jak rowniez 2) wskutek przyjecia (réwniez nowela u.s.m.2007) zasady, ze z
wygasnieciem lokatorskiego prawa do lokalu po stronie spoétdzielni powstaje obowigzek
uiszczenia na rzecz bytego spétdzielcy wartosci rynkowej zwalnianego lokalu (art. 11 ust. 2
u.s.m. w wersji z 2007r.), oraz 3) w wyniku tego, ze art. 15 u.s.m. (w wersji z 2007r.) milczy na
temat Swiadczen naleznych dla bytego beneficjenta prawa lokatorskiego i naleznych od jego
nastepcy — osoby bliskiej w zamian za ustanowienie na rzecz osoby bliskiej lokatorskiego
prawa do lokalu, powstaje powazna watpliwos¢ co do tego, czy i kto co§ komus placi z tytutu
realizacji roszczenia o przydziat lokalu” (por. M. Bednarek, Prawo do mieszkania w konstytucji
i ustawodawstwie, Warszawa 2007, s. 751). Dalej, autorka rozwaza rbézne, mozliwe warianty
interpretacji art. 15 ustawy o spoidzielniach mieszkaniowych, kohczac konkluzja, iz ,w
kontek$cie przedstawionych wariantéw interpretacyjnych art. 15 u.s.m. (w wersji z 2007r.) nie
ulega watpliwosci, ze zagadnienie rozliczen zwigzanych z wygasnigciem lokatorskiego prawa
do lokalu oraz z realizacjg roszczen oséb bliskich o przydziat lokalu stanowi nader

nieklarowng regulacjg prawng’.

Na powyzsze watpliwosci, formulowane w dokirynie, naklada sie jeszcze
niejednoznaczne orzecznictwo sgdéw powszechnych. W wyroku z dnia 13. 05.2009r. (sygn.
akt IV CSK 19/09, Monitor Sp6t. 2010/4/28-30) Sad Najwyzszy rozwazajac, ktéry podmiot —
spofdzielnie mieszkaniowa, czy malzonka, ktéremu na podstawie art. 14 ust. 1 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych przypadto spotdzielcze lokatorskie prawo do iokalu po $mierci
drugiego matzonka, obcigza obowigzek rozliczenia sig ze spadkobiercami dziedziczgcymi
wktad mieszkaniowy, wskazat, ze ,przyjecie zasady zwigzania spotdzielczego prawa do lokalu

mieszkalnego z prawem do wkiadu mieszkaniowego nie moze jednak prowadzi¢ do
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niestusznego wzbogacenia matzonka pozostatego przy zyciu kosztem spadkobiercow
zmartego matzonka. Z tego tez wzgledu ustawodawca wprowadzit rozwigzanie majgce na celu
ochrone tych spadkobiercéw. Zgodnie z art. 14 ust. 2 u.s.m. przejScie - z chwilg Smierci
jednego z malzonkéw - spoéldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego
przystugujgcego obojgu matzonkom na drugiego matzonka nie narusza uprawnien
spadkobiercow do dziedziczenia wkiadu. W sytuacji, kiedy pozostaty przy zyciu matzonek
uzyskatl, jako prawo wytacznie jemu przystugujace, wspdélne dotychczas spéldzielcze prawo
do lokalu, dziedziczeniu - zgodnie z zasadg zwigzania tego prawa z prawem do wktadu
mieszkaniowego - podlega jedynie wierzytelnosé¢ z tytutu wktadu. Nalezy wigc przyjac, ze
spadkobiercom zmartego maizonka przystuguje roszczenie o zaptate okreslonej sumy tytutem
sptaty za wktad wylacznie wzgledem matzonka, ktéremu przypadto spotdzielcze lokatorskie

prawo do lokalu mieszkalnego.

W ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych nie ma przepisu, ktéry moégiby stanowié
podstawe do kierowania takiego roszczenia wobec spdtdzielni mieszkaniowej. Przewidziano w
niej wprawdzie obowigzek spotdzielni zwrotu wktadu mieszkaniowego, ale w razie
wygasniecia spodidzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego (art. 11 ust. 2, art.
10 ust. 3) oraz wygasnigcia scisle okreslonych roszczen (art. 15 ust. 6). ZauwazyC wreszcie
nalezy, ze w wymienionej regulacji brak jest przepiséw nakfadajacych na spoétdzielnie
mieszkaniowg - w rozwazanym przypadku - obowigzek badania wszystkich okolicznosci
zwigzanych z dziedziczeniem wktadu i wzajemnymi rozliczeniami pomiedzy uprawnionymi. Z
tych tez przyczyn, sktad orzekajacy nie podziela zapatrywania wyrazonego przez Sad
Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 13 czerwca 2001 r., Il CKN 462/00 (nie publ.), wedie
ktérego spétdzielnia mieszkaniowa posiada legitymacje bierng w procesie z powddztwa
spadkobiercy zmartego matzonka o zaptate przypadajacej temu spadkobiercy rownowartosci
wktadu mieszkaniowego.” Skoro zatem, jak to przyjat Sad Najwyzszy, w takiej sytuaciji
rozliczenie nastepuje wytgcznie pomiedzy matzonkiem, ktéremu przypadto spétdzielcze
lokatorskie prawo do lokalu a spadkobiercami, to brak jakichkolwiek wytycznych ustawowych,
w jaki sposéb obliczy¢ podlegajaca rozliczeniu kwote wktadu mieszkaniowego moze w istotny
sposob utrudni¢ dochodzenie roszczen, zwtaszcza za$ w sytuacji, gdy sama spoétdzielnia

mieszkaniowa nie jest uczestnikiem takiego procesu sadowego.

Wreszcie, wskazaé nalezy, ze takze i Trybunat Konstytucyjny dostrzegat w przesztosci
trudnosci z witasciwym odczytaniem catego kontekstu przepiséw ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych dotyczacych problematyki wygasniecia spdtdzielczego lokatorskiego prawa
do lokalu i dalszych losow takiego lokalu, po jej licznych nowelizacjach. W uzasadnieniu
wyroku z 17.12.2008r. (sygn. P 16/08) Trybunat Konstytucyjny, rozwazajac kwestie oceny

przepiséw ustawy o spoditdzielniach mieszkaniowych z punktu widzenia zasady pewnosci
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prawa (art. 2 Konstytucji) za przejaw niekonsekwencji ustawodawcy uznat ,obligatoryjny
przydziat mieszkania lokatorskiego cztonkowi rodziny (takze dalszemu, nigdy
niezamieszkujgcemu w lokalu spoétdzielczym i majacemu zaspokojong potrzebe
mieszkaniowg) spotdzielcy-mieszkanca, ktory utracit cztonkostwo (przy czym mieszkaniec ten
nie otrzymuje wtedy jakiegokolwiek ekwiwalentu, podczas gdy w braku roszczen czionkow
rodziny uzyskuje on ekwiwalent w postaci rynkowej wartosci mieszkania” W uzasadnieniu
powotanego wyroku Trybunat Konstytucyjny wskazywat, ze liczne nowelizacje ustawy o
spétdzielniach mieszkaniowych, najczesciej fragmentaryczne i oparte na réznych
koncepcjach, doprowadzity do wewnetrznej sprzecznosci regulacji zawartych w tej ustawie.
W tym stanie rzeczy pojawia sig kwestia oceny konstytucyjnosci takiej regulacji. Jest to
wywotane watpliwoscig, czy nie naruszono zasady pewnosci prawa oraz zasady ochrony
zaufania do panstwa i stanowionego przez nie prawa. Pojawia sie tez pytanie, czy nie
przekroczono zakresu dopuszczalnych granic swobody legislacyjnej, skoro az 3-krotnie
(plerwotna koncepcja zmiany dokonana w 2002 r. [Dz. U. z 2002 r. Nr 240, poz. 2058] i
zmiana dokonana ustawg zmieniajacg z 2007 r.) doszto do radykalnej zmiany koncepcji
normatywnej spotdzielczosci mieszkaniowej w stabilnych (juz po transformacji) warunkach
spoteczno-gospodarczych. Wszystkie te zmiany - tqcznie z nowelg z 2007 r. - dotyczyly
wszystkich stosunkow spétdzielczych, niezaleznie od czasu powstania spoétdzielni, jej
wielkosci czy czasu uzyskania mieszkania spoétdzielczego, warunkow finansowych tego
uzyskania i zakresu pomocy ze $rodkow publicznych udzielane] beneficjentom prawa do
mieszkania w momencie jego uzyskiwania. W tej sytuacji odpada argument, Zze mamy tu do
czynienia z ustawodawstwem wymuszonym Kkonieczno$ciq wynikajaca z aksjologii
transformacji ustrojowej. Niezaleznie bowiem od generalnej trafnosci tego argumentu jako
mozliwego do podniesienia w sporze konstytucyjnym, toczacym sie na tle Konstytug;i
uchwalonej w 1997 r., ustawodawca, generalizujgc podmiotowo zakres noweli do u.s.m.,
uniemozliwia jej kwalifikacje jako ustawy zamykajgcej okres ustrojowych wypaczen i btedéw
dotyczacych spoidzielczosci. Wszystkie te zagadnienia mieszczg sie w ramach oceny

zgodnosci kontrolowanych norm z wzorcem wskazanym w art. 2 Konstytucji.”

W Swietle powyzszych uwag, w ocenie Rzecznika, pozostawienie kwestii okresienia
wartoéci wktadow mieszkaniowych w przypadkach, w ktérych spétdzielnia nie zbywa
wlasnoséci 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 spdtdzielni, jest niezgodne z zasadg
poprawnej legislacji, wywodzong z art. 2 Konstytucji RP. Takie odestanie catego kompleksu
zagadnien zwigzanych z rozliczeniem wktadu mieszkaniowego w opisanej sytuacji do
uregulowania w statucie spétdzielni, ktdry nie jest aktem powszechnie obowigzujacego prawa

i nie ma mocy wigzgcej wobec wszystkich potencjalnych beneficjentéw jest niedopuszczaine
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w $wietle konstytucyjnych standardéw poprawnej legislacji. Pozostawia zbyt duzg swobode w
kwestii uksztaltowania tresci prawa majatkowego (wierzytelnosci z tytutu wkiadu
mieszkaniowego) organom spétdzielni mieszkaniowej. Nie wyznacza nawet ogdélnych ram, w
oparciu o ktére mozliwa bytaby sadowa ocena legainosci przyjetych w tym zakresie przez
dang spétdzielnie rozwigzan. Nie pozwala beneficjentom przyznanych przez ustawe roszczen
o wyptate wktadu mieszkaniowego dokona¢ samodzielne]j oceny zakresu (wartos$ci) ich
wierzytelno$ci, stawiajgc ich w sytuacji niepewnosci, co do faktycznej tresci stuzacego im

prawa majatkowego.

IV. Prawa majatkowe podiegajg ochronie na podstawie art. 64 Konstytucji RP, co
zdaniem Rzecznika oznacza m.in., ze ich zakres nie moze by¢ dowolnie regulowany aktem,
ktéory nie stanowi zrodta powszechnie obowigzujacego prawa. Prawo do wkladu
mieszkaniowego jest niewagtpliwe prawem majgtkowym (por. wyroki Sgqdu NajwyZzszego: z
15.02.1988r., sygn.. Il CR 11/88, OSNC 1990/4-5/65, z 29.06.2010r., sygn.. Il CSK 295/09,
Monit. Spoét. 2010/5/30). Z ekonomicznego punktu widzenia wniesiony przez czionka
spoétdzielni wkiad mieszkaniowy stanowi ekwiwalent otrzymanego od spétdzielni mieszkania,
przy czym pamietaé nalezy, ze zgodnie z art. 208 i 218 § 3 Prawa spotdzielczego [a nastepnie
art. 10 ust. 2 ustawy o spoéidzielniach mieszkaniowych] wktad mieszkaniowy stanowit
odpowiednik jedynie czesci kosztéw budowy mieszkania (por. M. Gersdorf, J. Ignatowicz,
op.cit. s. 361). Z przepisébw Prawa spoétdzielczego, a nastepnie ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych dotyczacych wkiadéw mieszkaniowych wynika, ze z chwilg ustanowienia
spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, prawo do lokalu stawato sie prawem
dominujgcym, a prawo do wktadu prawem z nim zwigzanym i dzielgcym jego los prawny.
Prawo do wktadu, dopoki istnieje spétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu nie moze by¢
przedmiotem samodzielnych dyspozycji. Dopiero po wyga$nieciu spétdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu prawo do wkiadu odzyskuje samodzielnos¢, staje sie zwyktg wierzytelnoscig,
ktéra uprawniony moze swobodnie rozporzadza¢ Wskazane wyze] naruszenie art. 2
Konstytucji prowadzi wiec w konsekwencji do pozbawienia prawa majgtkowego
(wierzytelnosci z tytutu wktadu mieszkaniowego) ochrony prawnej, ktérg gwarantuje temu
prawu art. 64 ust. 1 Konstytucji RP. W art. 64 ust. 1 Konstytucji RP prawo wtasnosci i inne
prawa majatkowe zostaly objete ochrong prawng. Oznacza to m.in., ze na ustawodawcy
zwyklym spoczywa nie tylko obowigzek pozytywny stanowienia przepiséw i procedur
udzielajagcych ochrony prawnej prawom majatkowym, ale takze obowigzek negatywny
powstrzymywania sie od przyjmowania regulacji, ktére owe prawa mogtyby pozbawiac
ochrony prawnej lub tez ochrong te ogranicza¢ (por. wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia
13.04.1999r., sygn. K 36/98, OTK 1999/3/40, wyrok z dnia 12.01.1999r., sygn. akt P 2/98,
OTK 1999/1/2, wyrok z dnia 25.02.1999r., sygn. akt K 23/98, OTK 1999/2/25). W art. 8 pkt 3

ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, w zaskarzonym zakresie ustawodawca nie wywigzat
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sie z obowigzku stanowienia prawa w sposob gwarantujgcy nalezytg ochrone prawu
majatkowemu, a przez to zakwestionowana norma jest niezgodna z art. 2 w zw. z art. 64 ust.
1 Konstytucji RP.

V. Sformutowane w niniejszym wniosku zarzuty pod adresem art. 8 pkt 3 ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych w zaskarzonym zakresie sprowadzajg sie w istocie do
kwestionowania braku regulacji ustawowej odnoszacej sie do zasad rozliczen z tytutu
wkiaddw mieszkaniowych i przekazania catosci tej problematyki do uregulowania w statutach
spotdzielni. Nalezy zatem rozwazy¢, czy w tej sytuacji mamy do czynienia z zaniechaniem,
czy tez z pominigciem prawodawczym. Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem Trybunatu
Konstytucyjnego, Trybunat nie ma bowiem kompetencji do orzekania o zaniechaniach
ustawodawcy, polegajacych na niewydaniu aktu ustawodawczego, choéby obowigzek jego
wydania wynikat z norm konstytucyjnych. Z zaniechaniem mamy do czynienia, gdy
ustawodawca s$wiadomie pozostawia okreslong kwestie w catosci poza uregulowaniem
prawnym. Jednak w przypadku aktu ustawodawczego wydanego i obowigzujgcego Trybunat
Konstytucyjny ma kompetencje do oceny jego Kkonstytucyjnosci réwniez z tego punktu
widzenia, czy w jego przepisach nie brakuje unormowan, bez ktérych, ze wzgledu na nature
objetej aktem regulacji, moze on budzi¢ watpliwo$ci konstytucyjne. Zarzut niekonstytucyjnosci
moze wigc dotyczyé zardwno tego, co ustawodawca w danym akcie unormowal, jak i tego, co
w akcie tym pomingl, cho¢ postgpujac zgodnie z Konstytucjg powinien byl unormowaé
Prowadzi to do wniosku, ze o ile parlamentowi przystuguje bardzo szerokie pole decyzji, jakie
materie wybra¢ dla normowania w drodze stanowionych przez siebie ustaw, to skoro decyzja
taka zostanie juz podjeta, regulacja danej materii musi zosta¢ dokonana przy poszanowaniu
wymagan konstytucyjnych (por. wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z 24.10.2001r., sygn.. SK

22/01 oraz powotane w nim orzeczenia).

W przedmiotowej sprawie doszto wlasnie do pominigcia ustawodawczego, polegajacego
na sprowadzeniu regulacji ustawowej dotyczacej zasad rozliczen wkladow mieszkaniowych w
sytuacji, gdy po wygasnigciu spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, spétdzielnia
mieszkaniowa, czynigc zado$¢ roszczeniom przewidzianym w ustawie na rzecz osoby bliskigj
tego, ktérego prawo wygasto, ustanawia spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu, wytacznie
do upowaznienia spodidzielni mieszkaniowej do uregulowania tego zagadnienia w statucie.
Takie znaczenie prawne art. 8 pkt 3 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych z calg
pewnoscig nie byto Swiadomg i przemys$lang decyzjg ustawodawcy. Przepis ten stat sie
jedyng normg odnoszacg sie do omawianej problematyki dopiero w wyniku dokonania
nowelizacji ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych w 2007r. i wprowadzenia w art. 11 tej
ustawy, jako zasady, ze w przypadku wygasnigcia spotdzielczego lokatorskiego prawa do

lokalu spoétdzielnia ma obowigzek zby¢ prawo wiasnoéci lokalu w drodze przetargu i zwrdcic
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uprawnionym uzyskang w ten sposéb rynkowg wartos¢ lokalu. Uwadze ustawodawcy umkneto
jednak najwyrazniej, ze nie w kazdym przypadku, z uwagi na sytuacje uregulowane w art. 14 i
15 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych, mozliwe bedzie zbycie lokalu na przetargu i
uzyskanie tym sposobem owej rynkowej wartoéci lokalu. Zasady wynikajacej z art. 11 ustawy
o spoétdzielniach mieszkaniowych nie skorelowano w ogéle z celem art. 14 i 15 tej ustawy,
jakim byla ochrona oséb bliskich uprawnionego ze spétdzielczego lokatorskiego prawa, a
zwlaszcza jego domownikdéw, przed utratg szeroko pojmowanego ,prawa do mieszkania”.
Warto w tym miejscu przypomnieé, ze nowelizacja z 2007r. byta wypadkowg az czterech
projektéw ustaw (druki sejmowe Sejmu V kadencji Nr 767, 766, 602, 339). W uzasadnieniach
tych projektéw trudno odnalez¢ refleksje projektodawcow nad faktem, iz zasada zbycia lokalu,
do ktérego spdidzielcze lokatorskie prawo do lokalu wygasto, nie ma charakteru
bezwzglednego i istniejg od niej wyjatki, a w tych wypadkach powstaje problem sposobu
rozliczenia z uprawnionymi wkiadu mieszkaniowego. Zdaje sig to potwierdzac teze, ze
pozostawienie tej problematyki do uregulowania w catosci w statutach spotdzielni nie byto
Swiadomym rozwigzaniem, a jedynie nieprzewidzianym przez ustawodawce skutkiem
przyjecia ogoélnego zalozenia, ze po wygasnigciu lokatorskiego prawa lokal podlega zbyciu na
przetargu. Skoro jednak obowigzujgce prawo (zaréwno wyraznie w przepisie art. 14 ust. 2 i
art. 15 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych, jak i w przepisach Kodeksu cywilnego o
dziedziczeniu) przyznaje w opisanej wyzej sytuacji okreslonym osobom roszczenie o zwrot
wkiadu mieszkaniowego, to wynikajagca z art. 64 ust. 1 Konstytucji zasada ochrony praw
majgtkowych wymaga, aby kwestie zwigzane z rozliczeniem byty, przynajmniej ogolnie,
uregulowane w ustawie, a nie w statucie spotdzielni, nie bedgcym zrodiem powszechnie
obowigzujgcego prawa. Z tego wzgledu wydaje sig, iz zakwestionowanie we wskazanym
zakresie art. 8 pkt 3 ustawy o spoéidzielniach mieszkaniowych podlega kognicji Trybunatu

Konstytucyjnego z punktu widzenia pominigcia prawodawczego.

VI. Na zakonczenie nalezy wskazaé, ze problem braku ustawowe] regulacji zasad
rozliczen wktadéw mieszkaniowych zwracanych uprawnionym w sytuacji, gdy lokal nie moze
by¢ zbyty na przetargu, z uwagi na potrzebe respektowania roszczen okreslonych w art. 14 |
15 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych, byt kilkakrotnie sygnalizowany ministrowi
wiasciwemu w sprawach mieszkalnictwa. W odpowiedziach na wystgpienia Rzecznika Praw
Obywatelskich w tej sprawie Minister Infrastruktury (pismo z dnia 13.05.2008r., znak
BS/WPLk-053-187/08/1627, pismo z dnia 27.11. 2008r. (znak BS-WPLKk-053-392/08/4499,
kopia w zataczeniu), a nastepnie Minister Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej
(pismo z 25.01.2012r., znak BS-4kt-053-406/11/3691, kopia w zataczeniu) podzielili poglad o
zasadnosci wprowadzenia do ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych regulacji prawnych

okreslajgcych ogoélne zasady ustalania warto$ci wktadow mieszkaniowych w sytuacjach, gdy
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nie jest dopuszczalne zbycie wtasno$ci lokalu w drodze przetargu. Jednakze dotychczas nie

zainicjowano zadnych prac legislacyjnych dotyczacych tej kwestii.

Majac na uwadze przedstawiong argumentacje, wnosze jak na wstepie.

Zalgczniki:

1. 5 odpisdéw wniosku wraz z zatgcznikami

2. odpis pisma WSM z 10.02.2011r.

3. odpisy pism Ministra Infrastruktury z 13.05.2008r. i 27.11.2008r.

4. odpis pisma Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z 25.01.2012r.
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