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Na przestrzeni ostatnich kilku miesiecy do Rzecznika Praw Obywatelskich naptywaja liczne
skargi 0sob posiadajacych mieszkania w zasobach Srédmiejskiej Spotdzielni Mieszkaniowej w
Warszawie (dalej: Spotdzielnia lub SSM) — obecnie w upadioéci likwidacyjnej z mocy
postanowienia Sagdu Rejonowego dla m.st. Warszawy z dnia 20 kwietnia 2015r. (sygn. akt X GUp
169/15). Z uwagi na wage sygnalizowanych realnych zagrozen dla sytuacji prawnej tych osob,
Rzecznik Praw Obywatelskich dostrzegl konieczno$¢ podjecia dziatan o charakterze generalnym.
W skargach do Rzecznika Praw Obywatelskich podnoszone s3 obawy, Zze w obecnym stanie
prawnym mieszkancy budynkow spotdzielczych (tak cztonkowie, jak 1 osoby niebedace cztonkami
spoldzielni) nie sa skutecznie chronieni przed skutkami niewyptacalnosci spotdzielni. Do
przerzucania odpowiedzialno$ci za dlugi spotdzielni mieszkaniowej na osoby posiadajgce
mieszkania w jej zasobach ma dochodzi¢ w majestacie prawa, w szczegdlnosci w sytuacji, w ktorej
hipoteki ustanowione na nieruchomosciach spéidzielni mieszkaniowych przeksztalcalyby si¢ w
hipoteki tgczne, obejmujac lokale, ktore ex lege - w toku likwidacji, postepowania upadtosciowego
albo postgpowania egzekucyjnego z nieruchomos$ci spoétdzielni - zmieniajg status prawny ze
spoldzielczego wihasnosciowego prawa do lokalu w prawo odrebnej wiasnosci (lub we wiasnosé

domu jednorodzinnego).

Przed przejsciem do szczegdlowego omowienia problemu, ktoéry zdaniem Rzecznika Praw

Obywatelskich wymaga - ze wzgledu na jego doniostos¢ spoteczng - szczegdlnego zainteresowania
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I reakcji ze strony Pani Minister, konieczne wydaje si¢ przedstawienie w zarysie sytuacji, w ktorej
znajduje sie Srodmiejska Spotdzielnia Mieszkaniowa w Warszawie w upadiosci likwidacyjne;.
Otoz, najogdlniej rzecz ujmujac, w efekcie ryzykownej dziatalnosci inwestycyjnej SSM powstato
olbrzymie, wielomilionowe zadluzenie w stosunku do réznych podmiotéw. Przed ogloszeniem
upadlodci toczylo si¢ przeciwko Spoétdzielni kilkanascie postgpowan egzekucyjnych, w ramach
ktorych zajete zostaly wszystkie rachunki bankowe SSM. Dodatkowo komornicy sadowi zajeli
wierzytelnosci Spotdzielni przystugujace im od czlonkéw 1 mieszkancow, z tytutu zaptaty optat, o
ktorych mowa w art. 4 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéldzielniach mieszkaniowych (tekst
jednolity Dz. U. z 2013 r., poz. 1222 ze zm.; dalej: u.s.m.), tzw. optat eksploatacyjnych. W efekcie,
Spotdzielnia nie miala mozliwosci realizowania ptatno$ci w stosunku do dostawcow mediéw do
nieruchomosci. Jej zobowigzania wobec samych tylko dostawcow medidw przekroczyly juz w
marcu 2015 r. - o czym informuje Spoétdzielnia na swojej stronie internetowej - 3 min. zt. Co
gorsze, nieruchomosci, na ktérych posadowione sg domy mieszkalne i budynki uzytkowe zostaly
obcigzone hipotekami na rzecz wierzycieli SSM, powstalymi najczesciej w wyniku fiaska

dzialalnosci deweloperskiej Spotdzielni.

Przechodzac do analizy stanu prawnego, ktéry jak si¢ okazuje nie zabezpiecza w sposob
efektywny stusznych interesow mieszkancow spoldzielni mieszkaniowych przed jej
niegospodarnoscia, Rzecznik Praw Obywatelskich pragnie zauwazy¢, ze stosunki prawne
regulowane ustawq z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych w zakresie, w jakim
odnoszg si¢ do relacji zobowigzaniowych miedzy spotdzielnia mieszkaniowg a jej wierzycielami,
podporzadkowane sg zasadzie wyrazonej w art. 19 § 3 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. - Prawo
spotdzielcze (tekst jednolity Dz. U. z 2013 r., poz. 1443 ze zm.; dalej: p.s.), zgodnie z ktorg cztonek
spotdzielni nie odpowiada wobec wierzycieli spotdzielni za jej zobowigzania. Wydawaloby sie¢
zatem, ze poszczegolne, relewantne dla okreslonych stanow faktycznych przepisy ustawy z dnia 15
grudnia 2000 r. o spoldzielniach mieszkaniowych, w sposob pely realizuja wole ustawodawcy
zadeklarowang w art. 19 § 3 p.s., a jezeli nie czynig tego wprost, pojawiajace si¢ watpliwosci

powinny by¢ wykladane w $wietle tresci przepisu art. 19 § 3 p.s. i art. 75 Konstytucji RP.

Zdaniem Rzecznika Praw  Obywatelskich jako przyktad rozwigzan  wprost
zsynchronizowanych z zasadg sformutowang w art. 19 § 3 p.s. stuzg przepisy art. 6 ust. 4 1 ust. 5
u.s.m., ktore wymagaja pisemnej zgody wigkszosci cztonkdéw spoédtdzielni oraz oséb niebgdacych
cztonkami na zawarcie umowy kredytu, jezeli ma by¢ on zabezpieczony hipoteka ustanowiong na

nieruchomosci spotdzielni.



Co wiecej, analiza ostatnich nowelizacji ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach
mieszkaniowych daje podstawe do twierdzenia, ze deklarowang intencja ustawodawcy jest
maksymalne wzmocnienie ochrony cztonkoéw spétdzielni mieszkaniowych przed ponoszeniem
przez nich odpowiedzialnosci za dlugi spoldzielni, bedace efektem nieprzemyslanych,
niegospodarnych, czy wrecz nieuczciwych przedsiewzie¢ o charakterze inwestycyjnym. W tym
miejscu wskaza¢ nalezy, ze ustawq z dnia 3 czerwca 2005 r. o zmianie ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 122, poz. 1024) do ustawy z dnia 15
grudnia 2000 r. o spoldzielniach mieszkaniowych zostat dodany przepis art. 4 ust. 6°, zgodnie z
ktorym optaty, o ktorych mowa w ust. 1-2 1 4, przeznacza si¢ wylacznie na cele okreslone w tych
przepisach. Z uzasadnienia projektu ustawy (druk sejmowy Sejmu IV kadencji Nr 2522) wynika, ze
celem uchwalenia projektowanych regulacji jest zwigkszenie zakresu ochrony cztonkéw spotdzielni
przed ponoszeniem odpowiedzialno$ci za zobowigzania spotdzielni mieszkaniowej, podniesienie
poziomu bezpieczenstwa cztonkow w sferze odpowiedzialno$ci za zobowigzania spoétdzielni.
Poczatkowo, w projekcie u.s.m. przepis art. 4 ust. 6> mial mie¢ nastgpujace brzmienie: ,,oplaty, o
ktérych mowa w ust. 1-5 w pierwszej kolejnosci sg przeznaczone na pokrycie wydatkdéw
zwigzanych z biezacym funkcjonowaniem spotdzielni, a dopiero w czeSci przekraczajacej te
potrzeby, przeznaczane sg na dzialalno$é, o ktorej mowa w art. 1 ust. 2 ustawy” (tj. m.in. na
budowanie nowych doméw i nabywanie nieruchomosci). W toku dalszych prac legislacyjnych
stusznie zwrdcono uwage na to, ze dzialalno$¢ spoidzielni jest dziatalnoScig bezwynikowa zatem
wszelka roznica pomiedzy kosztami a przychodami gospodarki zasobami mieszkaniowymi
odpowiednio zwigksza koszty badz przychody w roku nastepnym. Jak stusznie zauwazyta Krajowa
Rada Spoéldzielcza w swoim stanowisku do tego projektu, proponowany zapis art. 4 ust. 6°
oznaczatby, ze cztonkowie wnoszacy optaty eksploatacyjne finansowa¢ beda inwestycje
spoldzielni, tj. budowe lub kupno lokali dla innych oséb. Prawdopodobnie na skutek takich
krytycznych uwag, przepis art. 4 ust. 6° zostat przeredagowany i zyskat taka tres¢, jaka ostatecznie
zostala uchwalona. Mozna wigc przypuszczaé, ze intencja ustawodawcy bylo podkreslenie, ze
optaty, o ktorych mowa w art. 4 ust.1-2 i 4 u.s.m. mogg by¢ przeznaczone wylgcznie na cele
okreslone w tych przepisach, za$ za niedopuszczalne uznaé nalezy ich przeznaczenie na dziatalnos¢

inwestycyjna spotdzielni lub jakiekolwiek inne zobowigzania.

Na tendencje wzmocnienia ochrony czlonkow spétdzielni mieszkaniowych wskazuje
kolejna nowelizacja u.s.m. Ustawq z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych oraz o0 zmianie niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 125, poz. 873) zmieniono m.in.

tres¢ art. 4 ust. 1-2 i 4. Do dnia 31 lipca 2007 r. (data wejscia w zycie wspomnianej nowelizacji)



dlugi spotdzielni byty uwzgledniane w optatach eksploatacyjnych, jako ,,zobowigzania spétdzielni z
innych tytutow”. Jednakze na skutek wspomnianej nowelizacji zakres obowiazkow finansowych
cztonka spoétdzielni mieszkaniowej ulegt zasadniczej zmianie. Obowigzki czlonka nie obejmujg juz
uczestniczenia w zobowigzaniach spétdzielni z innych tytutow. Wraz ze zmiang stanu prawnego
zobowigzania takie sa pokrywane na zasadach ogolnych. Jezeli zatem spoéldzielnia zaciagnie
zobowigzania lub poniesie koszty, ktérymi nie bedzie mogla obcigzy¢ cztonkdw, to zobowigzania te
powinny by¢ pokryte wytacznie z dochodéw uzyskanych przez spotdzielni¢ z prowadzonej przez
nig dziatalnosci albo z innych srodkow wilasnych spotdzielni (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
9 maja 2012 r., sygn. akt V CSK 234/11). W tym samym wyroku Sad Najwyzszy wskazal ponadto,
ze obecnie cztonkowie spdtdzielni uczestniczg w pokrywaniu strat spotdzielni tylko do wysokosci
zadeklarowanych udziatow. Poglad ten jest jednolicie przyjmowany w orzecznictwie sgdowym
(por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 28 czerwca 2007 r., sygn. akt IV CSK 78/07, wyrok Sadu
Apelacyjnego w Warszawie z dnia 11 czerwca 2014 r., sygn.. akt | ACa 1295/13). Wszystkie
przedstawione wyzej uwagi wskazujg wyraznie na to, ze deklarowang intencjg ustawodawcy jest
ochrona cztonkéw spoldzielni mieszkaniowych przed ponoszeniem odpowiedzialno$ci za
zobowigzania spotdzielni. Niestety, jak wskazuje przyktad SSM, cele zakladane przez ustawodawce

nie sg3 w praktyce w sposob efektywny urzeczywistnione.

Z ustalen Rzecznika Praw Obywatelskich wynika bowiem, ze w bardzo wielu ksiggach
wieczystych prowadzonych dla nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste Srodmiejskiej
Spotdzielni Mieszkaniowe] w Warszawie przez m.st. Warszawa 1 obcigzonych spotdzielczymi
wilasnosciowymi prawami do lokali, wpisane zostaly hipoteki umowne lub przymusowe
zabezpieczajace wierzytelnosci wierzycieli Spotdzielni inne niz te, o ktorych mowa w art. 6 ust. 4 1
5 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spdidzielniach mieszkaniowych, tj. inne niz z tytulu
zaciggnietego kredytu. Przedmiotem tych hipotek jest prawo uzytkowania wieczystego wraz z
budynkami 1 urzadzeniami na uzytkowanym gruncie stanowigcymi wlasno$¢ uzytkownika
wieczystego (art. 65 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece,
tekst jednolity Dz. U. z 2013 r., poz. 707 ze zm.; dalej: u.k.w.h.). Skarzacy, ktorym przystuguja
spotdzielcze wlasnosciowe prawa do lokali w budynkach potozonych na nieruchomosciach
objetych ksiggami wieczystymi z wpisang w dziale IV hipoteka, obawiaja sie, ze w zwiazku z
postgpowaniami egzekucyjnymi prowadzonymi przeciwko Spotdzielni (aktualnie - w zwigzku z
postgpowaniem upadtosciowym), hipoteka ta przeksztatci si¢ w hipoteke laczng 1 obcigzy ksiegi

wieczyste prowadzone dla nieruchomosci lokalowych (najpierw dla spotdzielczego



wlasnosciowego prawa do lokalu, a nastgpnie - dla nieruchomosci lokalowej stanowiacej odrgbny

przedmiot wtasnosci). Obawy te wydaja si¢ uzasadnione.

Wplyw ogloszenia upadtosci spoétdzielni, jej likwidacji albo postepowania egzekucyjnego na
byt prawny spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu reguluje art. 17" ust. 1 u.s.m. Stanowi
on, ze jezeli w toku likwidacji, postepowania upadtosciowego albo postgpowania egzekucyjnego z
nieruchomosci spétdzielni, nabywca budynku albo udzialu w budynku nie bedzie spotdzielnia
mieszkaniowa, spoldzielcze wilasnosciowe prawo do lokalu przeksztatca si¢ w prawo odrebnej
wlasnosci  lokalu Ilub we wlasno$¢ domu jednorodzinnego. W ocenie Rzecznika Praw
Obywatelskich, przywotany przepis faczy okreslony w nim skutek, tj. przeksztatcenie
spotdzielczego whasno$ciowego prawa do lokalu w prawo odrebnej wiasnosci lokalu, z nabyciem
nieruchomos$ci w ramach jednego ze wskazanych w nim postepowan przez nabywce niebedacego
spotdzielnig mieszkaniowsq. Z trescig art. 178 ust. 1 u.s.m. koresponduja rozwigzania przyjete w art.
1000 § 4 w zw. z art. 1000 § 1 ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. - Kodeks postgpowania cywilnego
(tekst jednolity Dz. U. z 2014 r., poz. 101 ze zm.; dalej: k.p.c.) oraz w przepisach art. 313 i art. 317
ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. - Prawo upadiosciowe i naprawcze (tekst jednolity Dz. U. z 2015 r.,
poz. 233; dalej: p.u.n.). Cigzace na nieruchomosci spotdzielcze lokatorskie i wtasnosciowe prawa
do lokalu, z chwilag uprawomocnienia si¢ postanowienia o przysadzeniu wilasnosci, przeksztatcaja
si¢ odpowiednio w prawo najmu, w prawo odrebnej wlasnosci do lokalu albo we wlasnos¢ domu
jednorodzinnego (art. 1000 § 11 § 4 k.p.c.). Wszystkie hipoteki obcigzajgce nieruchomos¢ wykresla
si¢ na podstawie samego postanowienia o przysadzeniu wiasnosci, jezeli w postanowieniu
stwierdzono zaptacenie przez nabywce catej ceny nabycia gotowka (art. 1003 § 2 k.p.c.). Na
gruncie p.u.n. analogiczny skutek wywotuje sprzedaz dokonana w postgpowaniu upadtosciowym -
ma ona skutki sprzedazy egzekucyjnej (art. 313 ust. 1 zdanie pierwsze), a podstawa wykreslenia
hipoteki jest tu umowa sprzedazy nieruchomosci (art. 313 ust. 2 zdanie ostatnie). Nabycie
nieruchomosci spotdzielni mieszkaniowej przez nabywce, niebgdacego spotdzielnia mieszkaniowa,
w toku postepowania upadtosciowego, nastgpuje zatem w stanie wolnym od obcigzen, bowiem
skutkiem tej sprzedazy jest wygasnigcie hipotek obcigzajacych nieruchomosci spoétdzielni.
Koincydencja sprzedazy nieruchomos$ci w postepowaniu upadioSciowym 1 wygasniecia
obcigzajacej ja hipoteki w dalszej sekwencji prowadzi do wywolania skutku okre§lonego w art. 178
ust. 1 u.s.m., tj. przeksztatcenia spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu w prawo odrgbnej
wlasnosci lokalu — wolnego od obcigzen. Tym samym podziat nieruchomosci, do ktorego dochodzi
w wyniku przeksztatcenia spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu w prawo odrebnej

wilasno$ci lokalu nie powinien wywotywaé¢ skutku okre§lonego w art. 76 ust. 1 zdanie pierwsze



u.k.w.h. (powstanie hipoteki lacznej). Literatura prawnicza, nie tylko Ze nie bierze pod uwage
zaistnienia takiej sytuacji, ale wrecz akcentuje nonsensownos$¢ sytuacji, w ktorej znalazltby sig¢
nabywca nieruchomosci spotdzielni mieszkaniowej, w ktorej zasobach figurowatyby tylko lokale o
statusie spotdzielczych wtasnosciowych praw. B. Swaczyna za J. Pisulinskim twierdzi, ze nabywca
takiej nieruchomos$ci (niebedacy spotdzielnia mieszkaniowa) réwnoczes$nie utracitby prawo
wlasnosci — ,,z chwilag uprawomocnienia si¢ postanowienia o przysadzeniu wlasno$ci spotdzielcze
wlasnos$ciowe prawa do lokalu przeksztalcityby si¢ bowiem we wtasno$¢ nieruchomosci, z ktorg
zwigzany jest udziat we wspotwilasnosci nieruchomosci wspdlnej (art. 3 ust. 1 ustawy o wlasnosci
lokali). Dla nabywcy nie pozostataby juz wowczas zadna jej czgs¢” (B. Swaczyna [w:] ,,Hipoteka

po nowelizacji. Komentarz”, pod. red. J. Pisulinskiego, Warszawa 2011, s. 76).

Jakkolwiek przedstawiona przez Rzecznika Praw Obywatelskich wykladnia przepisow
ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. - Prawo upadfosciowe i naprawcze oraz ustawy z dnia 15 grudnia
2000 r. o spdidzielniach mieszkaniowych wydaje si¢ spdjna 1 niekontrowersyjna, a przede
wszystkim skorelowana z zasada wyrazona w art. 19 § 3 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. - Prawo
spotdzielcze, praktyka ich stosowania ujawnia zgola odmienne wnioski, co powoduje, iz obawy
0s0b posiadajacych mieszkania w zasobach Srédmiejskiej Spotdzielni Mieszkaniowej w Warszawie
nie s3 pozbawione podstaw. Po pierwsze, o niejasnosci sytuacji prawnej mieszkancéw budynkow
spoldzielczych $wiadcza rozbiezne poglady prezentowane w pismiennictwie, w tym aprobujace
poglad - cho¢ wydaje sig, ze jest to stanowisko odosobnione - ze hipoteka wygasnie z mocy art. 317
ust. 2 p.u.n. na nieruchomos$ci nabywanej w ramach postepowania upadtosciowego, ale utrzyma si¢
na nowopowstatych lokalach (R. Strzelczyk, Losy hipoteki ustanowionej na nieruchomosci
spotdzielni mieszkaniowej w przypadku zbycia jej przedsigbiorstwa w  postepowaniu
upadtosciowym, Nowy Przeglad Notarialny 2014, nr 4, s. 31-34). Po drugie, zawito§¢ omawianej
problematyki w sposéb emblematyczny ujawnia seria orzeczen Sadu Najwyzszego wydanych w
2014 .

Poglady zaprezentowane w serii orzeczen — e.g. postanowienia z dnia 27 lutego 2014 r. o
sygn. akt Il CSK 349/13, Il CSK 353/13, Il CSK 357/13 oraz postanowienia z dnia 26 czerwca
2014 r. o sygn. akt 11 CSK 541/13, Il CSK 543/13 i Il CSK 550/13 — nie pozostawiaja watpliwosci,
ze Sad Najwyzszy opowiedzial si¢ za dopuszczalno$cia sytuacji, w ktorej hipoteki ustanowione na
nieruchomosciach spotdzielni mieszkaniowych przeksztatcatyby si¢ z mocy art. 76 ust. 1 u.k.w.h. w
hipoteki taczne obejmujace lokale, ktore ex lege - w toku likwidacji, postgpowania upadtosciowego
albo postepowania egzekucyjnego z nieruchomosci spotdzielni - zmienialyby status prawny ze

spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu w prawo odrebnej wiasnosci (lub we wiasnosé



domu jednorodzinnego). Nie bedzie zatem przesady w stwierdzeniu, ze Sad Najwyzszy dat tym
samym zielone $wiatto dla przerzucenia zobowiazan spotdzielni mieszkaniowych na osoby, ktorym
stuzy spotdzielcze wihasnosciowe prawo do lokalu, w tym nawet na te, ktore w ogdle nie sg

cztonkami spotdzielni.

W ocenie Rzecznika Praw Obywatelskich poruszona kwestia odstania dysonans pomiedzy
deklarowang przez ustawodawce intencja, a rezultatem widocznym w praktyce stosowania prawa.
Okazuje si¢ bowiem, ze ustawowe mechanizmy chronigce mieszkancéw budynkoéw spotdzielczych
przed skutkami egzekucji sgdowej z nieruchomos$ci spéidzielni albo upadiosci likwidacyjnej
spotdzielni sg na tyle niejednoznaczne i utomne, ze w praktyce nie mogg odnie$¢ zamierzonego

przez ustawodawce skutku.

Przywotane orzeczenia Sadu Najwyzszego spotkaly si¢ ze zdecydowang krytyka
przedstawicieli doktryny (por. M. Bednarek, ,, Dobijanie spotdzielczych wlasnosciowych praw do
lokali”, Dziennik Gazeta Prawna — dodatek Prawnik, 26-28 czerwca 2015 r., s. D6-7; J. Pisulinski,
Glosa do postanowienia SN z dnia 26 czerwca 2014 r., 11 CSK 543/13, Panstwo i Prawo, 2015/6, s.
123-131; A. Damasiewicz, Glosa krytyczna do postanowienia SN z dnia 26 czerwca 2014 r., Il CSK
550/13, Lex nr 256069). Nie sposoéb pomina¢ rowniez glosu krytyki wyrazonego przez prof. E.
Letowska w artykule pt. ,, Rugi spoldzielcze”, Gazeta Wyborcza, 9-10 maja 2015 r., s. 21).
Akcentowano potraktowanie przez Sad Najwyzszy przepisu art. 19 § 3 p.s. per non existens, i
pominigcie catoksztattu unormowan relacji miedzy cztonkami spétdzielni a spétdzielnig opartych
na Klasycznej zasadzie nieponoszenia odpowiedzialnosci cztonkdéw korporacji za zobowigzania
osOb prawnych typu korporacyjnego. Wskazywano brak racjonalnych argumentow
przemawiajacych na rzecz przetamania tej zasady poprzez mechaniczne i inercyjne wrecz
zastosowanie art. 76 ust. 1 zdanie pierwsze u.k.w.h. bez uwzglednienia pelnego kontekstu

normatywnego subsumowanych zdarzen z dziedziny stosunkéw spotdzielczych.

Prof. M. Bednarek w przywolanym artykule podkresla negatywne konsekwencje spoteczne
praktyki, jaka moze obecnie utrwali¢ si¢ w oparciu o wyktadni¢ przepisOw zawarta w przywotanych
orzeczeniach Sadu Najwyzszego. Wskazuje, ze skutek w postaci przeksztatlcenia praw
wlasnosciowych w prawo wlasno$ci nastepuje z mocy prawa oraz zwraca uwage na to, ze
,beneficjenci praw wlasnosciowych uzyskuja zatem prawo wlasno$ci mieszkania, chocby w ogole
nie chcieli by¢ wlascicielami. Nie sg w stanie w zaden sposob przeciwstawi¢ si¢ przeksztatceniu ,
bo dochodzi do niego bez ich wiedzy i woli”. W ocenie Rzecznika Praw Obywatelskich w tych

okoliczno$ciach skutek przeksztatcenia, polegajacy na obcigzeniu powstalego prawa wiasnosci



lokalu hipoteka taczng wydaje si¢ razaco sprzeczny z zasadami sprawiedliwo$ci spoleczne;.
Utrwalona w przywotanych orzeczeniach Sadu Najwyzszego interpretacja prawa moze torowac
droge do demontazu systemu ochrony beneficjentow spotdzielczego wlasnosciowego prawa do
lokalu przed dlugami spotdzielni mieszkaniowych, a wiec wywolywaé skutki przeciwne do tych,
ktore zaktadal ustawodawca. Tymczasem z mocy przepisow art. 75 Konstytucji RP ustrojodawca
naklada obowigzek wydania takich przepisow ustawowych, ktore beda realizowaty polityke
sprzyjajaca zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli i przeciwdziatatby bezdomnosci. Z
drugiej strony - art. 75 Konstytucji RP naktada na organy stosujgce prawo, w tym sady, aby w razie

watpliwosci, kierowaty si¢ wyptywajaca z jego tresci wskazdéwka aksjologiczna.

Nie bez znaczenia jest takze fakt, iz prezentowana w przywolanych orzeczeniach wyktadnia
przepisow dotyka w sposob bardzo niekorzystny jedng tylko grupe mieszkancow budynkoéw
spoldzielczych — osoby posiadajace spoldzielcze wiasnosciowe prawa do lokalu. W ocenie
Rzecznika Praw Obywatelskich nie ma absolutnie zadnego racjonalnego uzasadnienia dla
przerzucenia na te akurat grupe obywateli odpowiedzialnos$ci za zobowigzania spdidzielni

mieszkaniowych.

Majac na wzgledzie przedstawione uwagi, konieczne wydaje si¢ podjecie dziatan
legislacyjnych, ktérych celem byloby efektywne zagwarantowanie czlonkom spoétdzielni
mieszkaniowych, oraz pozostalym osobom posiadajagcym tytuly prawne do lokali w ramach
spotdzielni mieszkaniowych, ochrony przed przerzucaniem na nich odpowiedzialno$ci za diugi
spotdzielni oraz zapewnienie petnej spojnosci pomiedzy przepisami prawa dotyczacymi tej
problematyki. Wydaje si¢ bowiem, ze przyjeta przez Sad Najwyzszy wyktadnia prawa stanowi
konsekwencj¢ braku nalezytej korelacji pomigdzy poszczegdlnymi normami prawnymi, nie jest zas

efektem zamierzonego dziatania ustawodawcy.

W zwiagzku z powyzszym, na podstawie art. 16 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 15 lipca 1987 r. o
Rzeczniku Praw Obywatelskich (tekst jednolity Dz. U. z 2014 r., poz. 1648), zwracam si¢ do Pani
Minister z prosba o przeanalizowanie zasygnalizowanego problemu oraz powiadomienie Rzecznika

Praw Obywatelskich o zajetym w tej sprawie stanowisku.

Z powazaniem

Podpis na oryginale



