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Od wielu lat w sferze zainteresowania Rzecznika Praw Obywatelskich pozostaje
problem dotyczgcy braku tytutu prawnego wielu spétdzielni mieszkaniowych do
gruntu pod budynkami spotdzielczymi. Problem ten wytonit sie w zwigzku z uchwatg
siedmiu sedzidw Sadu Najwyzszego z dnia 24 maja 2013 r. sygn. akt Il CZP 104/12", w
ktorej Sad Najwyzszy stwierdzit, ze: ,Spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu
ustanowione w budynku potozonym na gruncie, do ktérego spotdzielni nie przystuguje
wiasnosc¢ albo uzytkowanie wieczyste, stanowi ekspektatywe tego prawa;

niedopuszczalne jest zatozenie ksiegi wieczystej w celu jej ujawnienia.”

W zwigzku z licznymi skargami od obywateli wptywajgcymi do Rzecznika Praw
Obywatelskich problem dotyczgcy skutkéw podjecia przez Sad Najwyzszy
wspomnianej uchwaty od 2013 r. byt podejmowany w ptaszczyznie generalne;.

ProblemmtermRzeczimik poruszvtw wystapieniach generalnvch kierowanvch: do Prezesa
1 opubl. OSNC 2013/10/113; Biul.SN 2013/5/7
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Rady Ministréw (pismo z dnia 9 pazdziernika 2013 r. nr RPO-747855/13), do Ministra
Infrastruktury i Rozwoju (pismo z dnia 24 lutego 2014 r. nr 1V.7211.111.2014) oraz do
Ministra Infrastruktury i Budownictwa (pismo z dnia 21 grudnia 2015 r. nr
IV.7211.338.2015 oraz z dnia 5 lipca 2017 r.), a takze do Ministra Inwestycji i Rozwoju
(pismo z dnia 5 kwietnia 2018 r. nr IV.7211.54.2018).

W wystgpieniach tych Rzecznik wskazywat na koniecznos¢ podijecia przez
ustawodawce pilnej interwencji legislacyjnej. Zdaniem Rzecznika, skoro ustawodawca
dopuscit w przesztosci prawng mozliwos¢ ustanawiania spoétdzielczych praw do lokali -
takze w sytuacji braku uregulowania tytutu prawnego spoétdzielni mieszkaniowej do
gruntu pozostajgcego w jej wtadaniu i zaktadania dla takich praw ksigg wieczystych, a
nastepnie tolerowat ten stan przez wiele lat, to spoczywa na nim obowigzek
uporzadkowania sytuacji prawnej w omawianym zakresie. Ze wzgledu na fakt, ze na
terenie samej tylko Warszawy wiele spo6tdzielni mieszkaniowych do chwili obecnej nie
uregulowato jeszcze tytutu prawnego do bedgcych w ich wiadaniu gruntdw, na ktérych
posadowione sg budynki z lokalami spotdzielczymi, przy braku rozwigzan
legislacyjnych w omawianym zakresie, stan taki moze istnie¢ bardzo dtugo.
Niepodjecie jakichkolwiek dziatan w celu rozwigzania problemu oznacza tolerowanie
przez ustawodawce sytuacji, w ktorej grupa obywateli - nie ze swojej winy - zmuszona
jest do ponoszenia niekorzystnych skutkéow prawnych stanéw, ktére w duzej mierze sg
efektem zaniechan legislacyjnych w minionych latach. Stan taki narusza zaufanie
obywateli do panstwa i stanowionego prawa i nie moze by¢ akceptowany w

praworzgdnym panstwie.

Niestety, przystugujgce Rzecznikowi uprawnienia o charakterze sygnalizacyjnym
nie doprowadzity wéwczas do podjecia przez organy realizujgce polityke panstwa w
omawianym zakresie dziatan legislacyjnych majgcych na celu rozwigzanie tego
problemu. Mimo dalekosieznych skutkéw spotecznych i prawnych, jakie wynikajg z
uchwaty Sadu Najwyzszego z dnia 24 maja 2013 r., do chwili obecnej ustawodawca ani

nie uregulowat kwestii nabycia przez spétdzielnie mieszkaniowe praw do gruntu, na



ktorym posadowiony jest budynek z lokalami spétdzielczymi, ani nie unormowat w
przepisach ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych praw i obowigzkédw wspomniane;j

grupy osob, zwigzanych z przystugujgcg im ekspektatywa.

Odpowiadajgc na wystgpienie RPO z dnia 21 grudnia 2015 r.2, Minister
Infrastruktury i Budownictwa w pismie z dnia 18 stycznia 2016 r.3 wskazat, ze
spotdzielnie mieszkaniowe moga regulowac stany prawne gruntow w oparciu o
postanowienia art. 35 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r o spétdzielniach
mieszkaniowych (Dz. U. z 2013 r. poz. 1222 ze zm.). Zawarte w nim uregulowania,
przyznajace spotdzielniom mieszkaniowym roszczenie o nabycie prawa wtasnosci lub
uzytkowania wieczystego nieruchomosci zabudowanych budynkami spotdzielczymi -
za wynagrodzeniem, stanowig probe kompromisu pomiedzy uprawnieniami wiascicieli
gruntéw i spotdzielni mieszkaniowych, gdyz cena nieruchomosci jest okreslana w
drodze umowy pomiedzy stronami, a nie regulowana przepisami powszechnie
obowigzujgcymi. Jednoczesnie jednak Minister przyznat, ze pomimo obowigzywania
wspomnianej regulacji prawnej, problem nieuregulowania stanéw prawnych gruntéw,
na ktorych spoétdzielnie mieszkaniowe wzniosty budynki, nadal wystepuje. W zwigzku z
tym w listopadzie 2016 r. resort przeprowadzit badanie ankietowe wsréd spotdzielni
mieszkaniowych majgce na celu ustalenie zaréwno skali zjawiska nieuregulowania
stanu prawnego gruntow, na ktérych znajdujg sie budynki spotdzielni
mieszkaniowych, jak réwniez przyczyn takiego stanu rzeczy. Minister zapewnit, ze
resort analizuje problemy powstate na skutek podjecia przez Sad Najwyzszy uchwaty z
dnia 24 maja 2013 r. Podkreslit jednak, ze ewentualne propozycje legislacyjne
zmierzajgce do rozwigzania problemu zaistniatego na tle uchwaty Sgdu Najwyzszego z

dnia 24 maja 2013 r., powinny uwzgledniac fakt, ze ustawodawca w przesztosci
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podejmowat juz préby wprowadzenia dla spoétdzielni preferencyjnych przepiséw,
przewidujgcych m.in. szczegolny tryb zasiedzenia nieruchomosci. Rozwigzania te
zostaty jednak zakwestionowane przez Trybunat Konstytucyjny*. W ocenie Trybunatu
wprowadzanie nowych regulacji utatwiajgcych spétdzielniom nabywanie prawa
wiasnosci lub prawa uzytkowania wieczystego bytoby premiowaniem tych spétdzielni
mieszkaniowych, ktére mimo tworzenia im w drodze ustawowej przez cate lata
dogodnych warunkdéw uzyskania tytutu prawnego do gruntéw nie skorzystaty z nich.
Wprowadzenie przez ustawodawce kolejnych takich przepiséw, zdaniem Trybunatu,
oznaczatoby premiowanie opieszatosci tych spétdzielni, ktore z oporami korzystaty z
transformacyjnej sanacji stosunkoéw spétdzielczych. Podobne stanowisko resort
wyrazit w piSmie z dnia 8 sierpnia 2017 r.> oraz z dnia 7 maja 2018 r.® podkreslajac
poziom skomplikowania przywotanej problematyki, a takze koniecznosc
wprowadzenia rozwigzan, ktore nie bedg budzity watpliwosci co do ich zgodnosci z

Konstytucjg RP.

Pewne nadzieje na rozwigzanie opisanego problemu wzbudzit poselski projekt
ustawy o prawie spotdzielni mieszkaniowych do gruntéw, ktory wptynat do Sejmu RP
w dniu 21 maja 2021 r.”. W projekcie tym zaproponowano nabycie przez spotdzielnie
mieszkaniowe wtasnosci nieruchomosci, ktérego stwierdzenie nastepowatoby na
wniosek spétdzielni na podstawie orzeczenia sgdu wtasciwego ze wzgledu na

potozenie nieruchomosci, oraz w drodze przyznania spétdzielni roszczenia wobec
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wiasciciela gruntu o ustanowienie na jej rzecz uzytkowania wieczystego gruntu, ktére
spotdzielnia mogtaby zrealizowa¢ bez obowigzku wniesienia pierwszej optaty i
niezaleznie od roszczen bytych wiascicieli. W projekcie znalazty sie takze regulacje
odnoszgce sie do statusu prawnego spotdzielczego lokatorskiego oraz spoétdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego, ustanowionego przed dniem wejscia
w zycie niniejszej ustawy w budynku potozonym na gruncie, do ktérego spoétdzielni
mieszkaniowej nie przystuguje wtasnos¢ albo uzytkowanie wieczyste. W dniu 21 lipca
2021 r. projekt zostat skierowany do Komisji Infrastruktury oraz Komisji Samorzadu
Terytorialnego i Polityki Regionalnej Sejmu RP. Rada Ministrow przedstawita
stanowisko z dnia 30 wrzesnia 2021 r., w ktérym negatywnie zaopiniowata projekt i
proponowane w nim rozwigzania umozliwiajgce uwtaszczenie spotdzielni
mieszkaniowych. W ocenie Rzgdu, zastosowanie srodkéw wtadczo wkraczajgcych w
aktualne stosunki wtasnosciowe uksztattowane na omawianych gruntach, jakie zostaty
zaproponowane w projekcie ustawy, ktore tak daleko ingerujg w prawa osob trzecich i
nadajg uprzywilejowang pozycje spoétdzielniom mieszkaniowym, nie spetnia
standarddéw konstytucyjnych. W konsekwencji Komisje: Infrastruktury oraz Samorzgdu
Terytorialnego i Polityki Regionalnej, po przeprowadzeniu pierwszego czytania oraz
rozpatrzeniu tego projektu ustawy na posiedzeniu w dniu 13 pazdziernika 2021 r.

whniosty o odrzucenie projektu (druk sejmowy nr 1625).

Z kolei w dniu 8 listopada 2021 r. zostat wniesiony senacki projekt ustawy o
zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych8. Celem projektowanej ustawy jest
usprawnienie dochodzenia przez spotdzielnie mieszkaniowe skutecznego
przeniesienia wtasnosci albo uzytkowania wieczystego gruntéw, na ktorych znajdujg
sie budynki spétdzielcze. W projekcie tym zaproponowano uchylenie art. 351 36
ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych oraz wprowadzenie instytucji przemilczenia

jako sposobu nabycia przez spétdzielnie mieszkaniowg wtasnosci gruntu. Jako

8 druk nr 562, dostepny na stronie www.senat.gov.pl



alternatywng forme nabycia praw do gruntéw przez spétdzielnie mieszkaniowe
zaproponowano umowe stron lub orzeczenie sgdu zastepujgce oSwiadczenie woli. W
dniu 12 kwietnia 2022 r. odbyto sie pierwsze czytanie tego projektu na posiedzeniu
Komisji Infrastruktury, Komisji Ustawodawczej, Komisji Samorzadu Terytorialnego i
Administracji Panstwowej. Zgtoszono wéweczas wiele krytycznych uwag. Jak wynika z
informacji opublikowanej po zakonczeniu posiedzenia, Komisje nie zakorczyty prac

nad rozpatrywang inicjatywg ustawodawczg.

Mam swiadomos¢, ze wprowadzenie nowych regulacji utatwiajgcych
spotdzielniom nabywanie tytutu prawnorzeczowego do zabudowanych gruntow
bedgcych w ich wtadaniu, moze byc¢ trudne ze wzgledu na problemy natury
konstytucyjnej. W niektérych przypadkach wprowadzenie - po raz kolejny juz -
preferencji dla spétdzielni moze by¢ nawet oceniane jako niesprawiedliwe, z uwagi na
nieskorzystanie przez te podmioty w odpowiednim czasie z utatwiert obowigzujgcych
w przesztosci. Trzeba jednak mie¢ na uwadze fakt, ze w wielu sytuacjach okolicznos¢
nieskorzystania w przesztosci z ustawowo przyznanych roszczen, byta zwigzana z
toczacymi sie procedurami reprywatyzacyjnymi - spotdzielnie mieszkaniowe byty
informowane przez samorzady, ze przeniesienie wiasnosci czy ustanowienie
uzytkowania wieczystego na ich rzecz bedzie mozliwe dopiero po wyjasnieniu
wszystkich roszczen do gruntdéw zgtaszanych przez bytych wiascicieli. Spotdzielnie w
zaufaniu do uzyskiwanych informacji nie podejmowaty bardziej zdecydowanych
dziatan, np. kierujac sprawy na droge sgdowg. Ponadto, niewatpliwe jest, ze skutki
ewentualnych zaniedban czy nietrafnych decyzji podejmowanych w przesztosci przez
osoby wchodzgce w sktad organow spotdzielczych, dotykajg w sposéb bezposredni i
bardzo niekorzystny, nie tyle same spoétdzielnie, ile wprost osoby, ktérym w ramach
tych spétdzielni przystuguje jedynie ekspektatywa prawa, ktéra w zasadzie nie moze

zostac zrealizowana bez omawianych zmian ustawowych.

Jestem przekonany, ze rozwigzanie opisanego problemu jest obowigzkiem

ustawodawcy i wymaga podjecia dziatan legislacyjnych. Funkcjonujgce obecnie



regulacje prawne okazaty sie bowiem niewystarczajgce i w znikomym stopniu
przyczynity sie do rozwigzania zaistniatej sytuacji. Pozgdane wydaje sie znalezienie
rozwigzan prawnych, ktérych skutkiem nie bedzie ustanowienie barier finansowych,
uniemozliwiajgcych spoétdzielniom i ich cztonkom poniesienie kosztéw uwtaszczenia, z
drugiej zas strony - ktére nie bedg budzity watpliwosci co do ich zgodnosci z

Konstytucjg RP.

Z informacji opublikowanych pod koniec ubiegtego roku w srodkach masowego
przekazu wynika, ze resort rozwoju i technologii podjat dziatania legislacyjne majgce
na celu wprowadzenie regulacji prawnych umozliwiajgcych spotdzielniom
mieszkaniowym uregulowanie stanu prawnego gruntéw, na ktérych w przesztosci
wybudowaty budynki mieszkalne. Projekt ustawy miat by¢ wpisany do wykazu prac

legislacyjnych rzadu®.

W zwigzku z powyzszym, dziatajgc na podstawie art. 16 ust. 2 pkt 1 ustawy z
dnia 15 lipca 1987 r. o Rzeczniku Praw Obywatelskich (Dz.U. z 2020 r., poz. 627 ze zm.)
zwracam sie do Pana Ministra z uprzejmg prosbg o zajecie stanowiska w
przedstawionej sprawie oraz o udzielenie informacji na temat stanu prowadzonych
prac legislacyjnych dotyczgcych poruszonej problematyki i proponowanych w nim

rozwigzan.

Z powazaniem
Marcin Wigcek
Rzecznik Praw Obywatelskich
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