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Od blisko czterech lat w sferze zainteresowania Rzecznika Praw Obywatelskich
pozostaje problem dotyczacy sytuacji prawnej obywateli, ktorzy w przesztosci uzyskali
spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego w budynku posadowionym na
gruncie o nieuregulowanym stanie prawnym, tj. na gruncie, do ktorego spotdzielni
mieszkaniowe] nie przystuguje prawo wlasno$ci, ani prawo uzytkowania wieczystego.
Problem ten jest wynikiem okolicznosci stwierdzonych w uzasadnieniu uchwaly siedmiu
sedziow Sadu Najwyzszego z dnia 24 maja 2013r. sygn. akt III CZP 104/12 (Biul.SN
2013/5/7), w ktorej Sad Najwyzszy rozstrzygnal, ze: ,,Spotdzielcze wlasnosciowe prawo do
lokalu ustanowione w budynku potozonym na gruncie, do ktorego spotdzielni nie
przystuguje wlasnos¢ albo uzytkowanie wieczyste stanowi ekspektatywe tego prawa;
niedopuszczalne jest zaloZenie ksiegi wieczystej w celu jej ujawnienia.”

Niestety, mimo dalekosieznych skutkéw spotecznych i prawnych, jakie wynikaja z
braku tytulu prawnego spdldzielni mieszkaniowej do gruntu pod budynkami
spotdzielczymi, z przykros$cig nalezy stwierdzi¢, ze do chwili obecnej ustawodawca nie
podjat dziatan legislacyjnych zmierzajacych do uregulowania sytuacji prawnej omawianej
grupy osob.

Tymczasem do Rzecznika Praw Obywatelskich wcigz wptywaja liczne skargi od
obywateli, a takze od spotdzielni mieszkaniowych, w ktorych problem ten jest podnoszony
w roéznych aspektach.

Skarzacy wskazujg w pierwszej kolejnosci, ze nie mogg zby¢, ani zamieni¢ swoich
mieszkan, mimo iz ustawodawca uksztattowat spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu
jako prawo zbywalne (art. 172 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000r. o spoétdzielniach
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mieszkaniowych - Dz.U. z 2013r., poz. 1222 ze zm.). Podkres$laja, ze nie sg w stanie
przewidzie¢, jak dlugo jeszcze potrwa taki stan. Skarza si¢, ze mimo roéznych, nierzadko
tragicznych okolicznosci  zyciowych, powodujacych konieczno$¢ zmiany miejsca
zamieszkania, zmuszeni sg pozosta¢ w dotychczas zajmowanych lokalach. Skutkiem
podjecia przez Sad Najwyzszy wspomnianej uchwaly pozostaje bowiem wcigz znaczne
ograniczenie obrotu takimi lokalami, gdyz sady wieczystoksiggowe zaprzestaty zaktadania
ksigg wieczystych dla takich praw, za$ banki - udzielania kredytow hipotecznych na zakup
takich lokali. W sytuacji, gdy w polskich realiach w wigkszosci przypadkow srodki na
zakup mieszkania pochodza z kredytu bankowego zabezpieczonego hipotecznie, brak
mozliwosci jego uzyskania w praktyce wylacza takie lokale z obrotu. Do znacznego
ograniczenia obrotu takimi lokalami przyczynia si¢ rowniez fakt, ze ewentualni kontrahenci
nie sg zainteresowani nabyciem prawa o niepewnym statusie prawnym.

Obywatele skarza si¢ réwniez, ze konsekwencja wspomnianej na wstepie uchwaty
Sadu Najwyzszego jest funkcjonowanie w ramach tej samej spotdzielni mieszkaniowe]
praw spoldzielczych ,lepszych” - bo ustanowionych w budynku posadowionym na gruncie
o uregulowanym stanie prawnym, 1 ,,gorszych” - znajdujacych si¢ na gruncie, do ktérego
spotdzielni mieszkaniowej nie stuzy tytul prawnorzeczowy. Stan taki oceniajg jako
krzywdzacy 1 niesprawiedliwy. Czuja si¢ oszukani, poniewaz w przesztosci, zgodnie z
obowigzujacymi przepisami, wniesli wymagany wkiad budowlany, badz zakupili posiadane
prawo na wolnym rynku, natomiast obecnie prawo, ktorym dysponuja, nie z ich winy, jest
prawem ,,gorszym’ niz spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego. Skarzacy
sygnalizujg rowniez, ze czg$¢ uzytkownikéw lokali odmawia ponoszenia oplat za
zajmowane mieszkania wskazujagc, ze do posiadanej] przez nich ekspektatywy
spotdzielczego wihasnosciowego prawa do lokalu nie ma zastosowania zadna z norm
przewidzianych w art. 4 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych. Stan taki moze zatem
pociagnac za sobg negatywne skutki dla sytuacji finansowej spotdzielni mieszkaniowych.

W licznych skargach kierowanych do Rzecznika Praw Obywatelskich obywatele
podnoszg takze, ze mimo przyznania im od dnia 31 lipca 2007r. w ustawie o spotdzielniach
mieszkaniowych roszczenia o przeniesienie prawa wlasno$ci zajmowanego lokalu
spoldzielczego za przystowiows ,,ztotowke”, nadal nie moga skutecznie ubiegac si¢ o takie
przeksztalcenie w celu uzyskania stabilniejszych warunkéw mieszkaniowych, z powodu
braku tytulu prawnorzeczowego spétdzielni mieszkaniowej do gruntu pod budynkiem. W
sytuacji, gdy wielu czlonkéw spoétdzielni 1 uzytkownikdéw lokali przeksztatcito posiadane
spotdzielcze prawa do lokali w prawo odrebnej wtasnosci, brak mozliwosci realizacji
takiego roszczenia skarzacy postrzegaja jako krzywdzacy 1 niesprawiedliwy.
Nieuregulowanie na rzecz spétdzielni mieszkaniowej tytulu prawnego do gruntu komplikuje
rowniez sytuacje prawng spadkobiercow cztonkoéw spotdzielni, ktorzy nie mogg zrealizowac



roszczenia przyznanego im w art. 48! ust. 1 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, co w
konsekwencji moze prowadzi¢ nawet do utraty mieszkania.

Z kolei spotdzielnie mieszkaniowe w listach kierowanych do RPO podnosza, ze
mimo podejmowanych dzialan 1 nacisku ze strony czlonkow zainteresowanych jak
najszybszym uregulowaniem stanu prawnego gruntu pod budynkami spoétdzielczymi, od
wielu lat nie s3 w stanie doprowadzi¢ do uregulowania tytulu prawnego do gruntu, na
ktorym posadowione sg budynki spotdzielcze - wybudowane w przesztosci zgodnie z
pozwoleniem na budowe¢. Dotyczy to zwlaszcza spoétdzielni mieszkaniowych, ktore
chcialyby uzyska¢ tytul prawny do tzw. gruntow warszawskich, tj. do nieruchomosci
polozonych na obszarze objetym dziataniem dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945r. o
wlasno$ci 1 uzytkowaniu gruntdw na obszarze m.st. Warszawy (Dz.U. z 1945r., Nr 50
p0z.279 ze zm.).

Problem dotyczacy skutkow podjecia przez Sad Najwyzszy wspomniane] uchwaty
byl przedmiotem wystapien Rzecznika do Prezesa Rady Ministrow (wystgpienie z dnia 9
pazdziernika 2013r. nr RPO-747855/13), do Ministra Infrastruktury i Rozwoju (wystgpienie
z dnia 24 Ilutego 2014r. nr IV.7211.111.2014) oraz do Ministra Infrastruktury 1
Budownictwa (wystgpienie z dnia 21 grudnia 2015r. nr [V.7211.338.2015).

Odpowiadajac na wystapienie Rzecznika z dnia 21 grudnia 2015r. Sekretarz Stanu w
Ministerstwie Infrastruktury 1 Budownictwa w pismie z dnia 18 stycznia 2016r. (znak:
DM.IV.6304.8.2015.MM.1) wskazat m.in., Zze obecnie spdidzielnie mieszkaniowe moga
regulowac stany prawne gruntow w oparciu o postanowienia art. 35 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych. Zawarte w nim uregulowania, przyznajace spétdzielniom mieszkaniowym
roszczenie o nabycie prawa wilasnosci lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci
zabudowanych budynkami spéldzielczymi - za wynagrodzeniem, stanowig probe
kompromisu pomiedzy uprawnieniami wilascicieli gruntow 1 spétdzielni mieszkaniowych,
gdyz cena nieruchomosci jest okreslana w drodze umowy pomigdzy stronami, a nie
regulowana przepisami powszechnie obowigzujacymi.

Sekretarz Stanu w Ministerstwie Infrastruktury 1 Budownictwa przyznal, ze pomimo
obowigzywania przepisu art. 35 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, problem
nieuregulowania stanéw prawnych gruntow, na ktérych spotdzielnie wzniosty budynki
nadal wystepuje, jednak wyrazit poglad, 1z propozycje legislacyjne zmierzajace do
rozwigzania problemu zaistniatego na tle uchwaty Sadu Najwyzszego z dnia 24 maja 2013
r., powinny uwzglednia¢ fakt, ze ustawodawca w przesztosci podejmowal juz proby
wprowadzenia dla spotdzielni preferencyjnych przepisow, przewidujagcych m.in.,
szczegOlny tryb zasiedzenia nieruchomosci. Rozwigzania te byly jednak kwestionowane
przez Trybunal Konstytucyjny. W wyroku z dnia 29 pazdziernika 2010 r., sygn. akt P 34/08
Trybunat podkreslit, ze wprowadzanie nowych regulacji utatwiajacych spdidzielniom



nabywanie prawa wlasnosci lub prawa uzytkowania wieczystego bytoby premiowaniem
tych spotdzielni mieszkaniowych, ktére mimo tworzenia im w drodze ustawowej przez cale
lata dogodnych warunkéw uzyskania tytutu prawnego do gruntow nie skorzystaly z nich.
Wprowadzenie przez ustawodawce kolejnych takich przepisow, zdaniem Trybunatu,
oznaczatoby premiowanie opieszatosci tych spotdzielni, ktore z oporami korzystaty z
transformacyjnej sanacji stosunkow spotdzielczych. Trybunat zastrzegt przy tym, iz z
uptywem czasu od dokonania transformacji ustrojowej coraz ostrozniej nalezy traktowac
postulat ,,powszechnego uwlaszczenia". Innymi stowy - wymagania gwarancyjne wobec
tego typu posuni¢¢ ustawodawczych powinny w coraz wyzszym stopniu spetnia¢ standardy
demokratycznego panstwa prawnego, takze co do wazenia konkurujacych ze sobg wartosci,
rowniez takich jak ,,dobro wspdlne" 1 charakteryzowac si¢ skrupulatnoscig w szafowaniu
uproszczonymi formami nabywania wlasnosci przez jedne podmioty kosztem drugich
(spotdzielnia - a nastepnie, w dalszej kolejnosci - uwtaszczeni spotdzielcy). Sekretarz Stanu
w Ministerstwie Infrastruktury 1 Budownictwa poinformowat jednoczesnie, ze Ministerstwo
analizuje zmiany dotyczace funkcjonowania spotdzielni mieszkaniowych oraz ich zakres, w
tym dotyczace problemdéw powstatych na skutek uchwaty Sadu Najwyzszego z dnia 24
maja 2013 r.

Zdaniem Rzecznika Praw Obywatelskich, wcigz zachodzi potrzeba podjgcia przez
ustawodawce pilnych dziatan legislacyjnych w celu rozwigzania opisanego problemu. Skoro
ustawodawca dopuscit w przesztosci prawng mozliwos¢ ustanawiania spotdzielczych praw
do lokali takze w sytuacji braku uregulowania tytulu prawnego spoétdzielni do gruntu
pozostajacego w jej wladaniu 1 zaktadania dla takich praw ksigg wieczystych, a nastepnie
tolerowat ten stan przez wiele lat, to na ustawodawcy spoczywa teraz obowigzek
uporzadkowania sytuacji prawnej w omawianym zakresie.

Wymaga podkreslenia, ze brak uregulowania tytulu prawnego czegsci spotdzielni
mieszkaniowych do bedacych w ich wiladaniu gruntéw zabudowanych budynkami
spotdzielczymi wynika nie tylko z opieszatosci ich organdéw statutowych, ale czesto jest
spowodowane czynnikami zewngtrznymi, na ktore organy te nie majg wptywu. Ponadto, w
sytuacji, gdy wiele spotdzielni do chwili obecnej nie uregulowato jeszcze tytutu prawnego
do gruntdw, a proces regulacji stanu prawnego gruntdw przebiega bardzo dlugo, tym
bardziej pozadana wydaje si¢ interwencja ustawodawcy.

Rzecznik Praw Obywatelskich ma §wiadomos$¢, ze wprowadzenie nowych regulacji
utatwiajacych spotdzielniom nabywanie prawa wilasnosci lub prawa uzytkowania
wieczystego, w §wietle powolanego wyzej orzecznictwa Trybunatu Konstytucyjnego, moze
by¢ trudne ze wzgledu na problemy natury konstytucyjne;.

Wydaje si¢ jednak, ze niepodjecie jakichkolwiek dziatah w omawianym zakresie
oznacza tolerowanie przez ustawodawce sytuacji, w ktorej omawiana grupa obywateli — nie



ze swojej winy — zmuszona jest do ponoszenia niekorzystnych skutkow prawnych stanow,
ktore w duzej mierze sg efektem zaniechan legislacyjnych w minionych latach. Stan taki
narusza zaufanie obywateli do panstwa 1 stanowionego prawa 1 nie moze by¢ akceptowany
w praworzadnym panstwie.

W zwigzku z powyzszym oraz ze wzgledu na okoliczno$¢, ze mimo uplywu ponad
czterech lat od podjecia przez Sad Najwyzszy wspomniane] na wstgpie uchwaty,
ustawodawca nie podjal skutecznych dzialan w celu rozwigzania opisanego wyzej
problemu, na podstawie art. 16 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 15 lipca 1987r. o Rzeczniku Praw
Obywatelskich (t.j. Dz.U. z 2017r. poz. 958.), Rzecznik zdecydowal si¢ ponownie
skierowa¢ do Pana Ministra niniejsze wystapienie z prosbg o rozwazenie potrzeby pilnego
podjecia dziatan legislacyjnych w omawianym zakresie.

Rzecznik bedzie wdzigczny za informacj¢ o stanowisku Pana Ministra zajetym w tej
sprawie.

Z powazaniem
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