RZECZNIK PRAW OBYWATELSKICH Warszawa, dnia 5 kwietnia 2018 r.

IV.7211.54.2018.DZ

Pan Jerzy Kwiecinski
Minister Inwestycji i Rozwoju
Warszawa

Szanowny Panie Ministrze

W dniu 9 wrzesnia 2017r. weszta w zycie ustawa z dnia 20 lipca 2017r. o zmianie
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, ustawy - Kodeks postepowania cywilnego oraz
ustawy - Prawo spotdzielcze (Dz.U. z 2017r. poz. 1596). Ustawa ta w sposob zasadniczy
zmienia dotychczasowy model funkcjonowania spotdzielczosci mieszkaniowej (m.in.
kwestie zwigzane z nabywaniem 1 utrata czlonkostwa w spoétdzielni). W zwigzku ze
skargami kierowanymi do RPO od momentu jej uchwalenia, rozwigzania wprowadzone tg
ustawg byly przedmiotem wystgpienia Rzecznika Praw Obywatelskich skierowanego do
Ministra Infrastruktury 1 Budownictwa (pismo z dnia 13 pazdziernika 2017r. nr
IV.7210.58.2017).

W $rodkach masowego przekazu (artykul opublikowany na stronie internetowe;j
http://gazetaprawna.pl/artykuly/1112135.prawo-o-spoldzielniach-moze-doprowadzic-do-
eksmisji.html; artykut red. Renaty Krupy — Dabrowskiej pt. ,,Nie odbiorg mieszkania bez
gruntu”, ,,Rzeczpospolita” z dnia 27 marca 2018r., dodatek ,,Prawo co dnia”, str. Al5)
zostal dostrzezony kolejny problem wynikajacy z uchwalenia wskazanej na wstepie ustawy.

Nowelizacja ta pocigga za sobg niekorzystne skutki dla cztonkow spoidzielni, ktorzy w
przesztosci uzyskali przydziat spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu w budynku
potozonym na gruncie, do ktérego spotdzielni nie przystuguje prawo wiasnosci albo prawo
uzytkowania wieczystego, 1 ktorzy obecnie, po podjeciu przez Sad Najwyzszy w sktadzie
siedmiu sedziow w dniu 24 maja 2013r. uchwaty o sygn. akt III CZP 104/12 (Biul.SN
2013/5/7), dysponuja jedynie ekspektatywa spoldzielczego wlasnosciowego prawa do
lokalu. Problem ten moze by¢ — jak si¢ wydaje — wynikiem niedopatrzenia ustawodawcy.
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W zwiazku z powyzszym Rzecznik Praw Obywatelskich uznal za konieczne
zwrocenie si¢ do Pana Ministra w tej sprawie.

Celem uchwalenia wskazanej na wstgpie nowelizacji bylo m.in. dostosowanie
przepisow ustawy z dnia 15 grudnia 2000r. o spoétdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z
2013r., poz. 1222 ze zm.) do wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 5 lutego 2015r.
sygn. akt K 60/13 (OTK-A 2015/2/11, Dz.U.2015/201). W wyroku tym Trybunat orzekt
m.in., ze art. 3 ust. 1 1 3 ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych w zakresie, w jakim
dopuszcza cztonkostwo w spotdzielni mieszkaniowej podmiotow, ktérym nie przystuguje
spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu, spoétdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu,
prawo odrebnej wilasnosci lokalu lub ekspektatywa odrebnej wiasnosci lokalu, jest
niezgodny z art. 64 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej. W uzasadnieniu wyroku
Trybunal wskazat m.in., ze charakter spéidzielni, cele 1 istota jej funkcjonowania,
wynikajace z art. 1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, ktore odrozniajg spotdzielnie
mieszkaniowe od innych spotdzielni, wplywaja takze bezposrednio na okreslenie zakresu
podmiotowego spotdzielni mieszkaniowych. Wskazuja one na cechy - rodzaj interesu,
ktorym powinna legitymowac si¢ osoba ubiegajaca si¢ o cztonkostwo w danej spotdzielni.
Wynika stad, ze cztonkami spotdzielni mieszkaniowej moga by¢ tylko podmioty, ktore
legitymujg si¢ interesem, jaki moze by¢ zaspokojony przez dang spotdzielnie, w zakresie jej
podstawowego celu funkcjonowania. Dlatego tez osoby, ktéore nie majg interesu
polegajacego na zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych lub polegajacych na
dostarczaniu lokali o innym przeznaczeniu przez dang spotdzielnie mieszkaniowa, a wigc
ktorym nie przystuguje spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu, spotdzielcze
wlasnos$ciowe prawo do lokalu, prawo odrebnej wiasnosci lokalu lub ekspektatywa odrebne;j
wiasnos$ci lokalu - nie moga by¢ jej cztonkami. W szczego6lnosci nie moga by¢ czionkami
spotdzielni mieszkaniowych osoby, ktére upatrujg swoj interes tylko w innej, pomocniczej
dziatalnosci spéidzielni. Ma ona bowiem charakter zwigzany z celem podstawowym 1 nie
moze by¢ realizowana odregbnie. Cztonkami spotdzielni mieszkaniowej nie moga byc
rowniez czlonkowie organdw spotdzielni 1 osoby w niej zatrudnione, jezeli nie posiadaja
wyzej wskazanych praw do lokalu, a takze osoby, ktore bedac cztonkami spotdzielni, zbyty
lub w inny sposob utracity prawo do lokalu (np. wygasnigcie umowy najmu lokalu
uzytkowego) w spétdzielni lub w budynkach przez nig zarzadzanych. Z dniem 10 lutego
2015 r. ww. przepisy ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych, uznane przez Trybunat
Konstytucyjny za niezgodne z Konstytucja RP, utracity moc obowigzujaca.

W uzasadnieniu rzadowego projektu ustawy o zmianie ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych oraz niektorych innych ustaw (druk sejmowy nr 1624) stanowigcego punkt
wyjscia dla uchwalonej w dniu 20 lipca 2017r. ustawy o zmianie ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych, ustawy - Kodeks postgpowania cywilnego oraz ustawy - Prawo
spotdzielcze wskazano, ze realizacja orzeczenia Trybunatu Konstytucyjnego w



zaproponowanym  zakresie spowoduje ograniczenie kregu podmiotowego 0sOb
posiadajacych status cztonkdéw spoldzielni. O czionkostwo w spotdzielni beda mogly sig
ubiega¢ wylacznie osoby, ktére posiadajg interes prawny — zgodny z celem dziatalnosci
spotdzielni — wynikajacy z dotychczasowego brzmienia art. 1 ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych, a ten de facto dotyczy osob, ktorym przystuguja ww. prawa do lokali (w
tym ekspektatywa odrgbnej wlasnosci lokalu). Powyzsze pozwoli mie¢ realny wplyw na
funkcjonowanie spotdzielni 1 wspotdecydowanie o szeregu aspektow jej dziatalnosSci
wytacznie osobom, ktore z racji posiadanych praw do lokali zobowigzane sg wnosi¢ optaty
z tytulu ich uzytkowania (lub beda je wnosi¢ w przysziosci — w przypadku osob
posiadajacych ekspektatywe odrgbnej wlasnosci lokalu). Zaproponowane rozwigzanie
chroni tym samym osoby zrzeszone przed mozliwoscig ingerencji w kwestie zarzadu przez
osoby, ktore nie sg zainteresowane zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych, czy tez potrzeb
zwigzanych z dostarczaniem lokali o innym przeznaczeniu.

Znowelizowane przepisy ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych wprowadzaja
zasade, ze cztonkostwo w spotdzielni mieszkaniowej jest automatycznie nabywane przez
osoby wymienione w art. 3 ust. 1-3 ustawy. Zgodnie ze znowelizowanym art. 3 ust. 1
ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych cztonkiem spotdzielni jest osoba fizyczna, chocby
nie miata zdolno$ci do czynnos$ci prawnych albo miata ograniczong zdolno$¢ do czynnosci
prawnych:

1) ktorej przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego;
2) ktorej przystuguje spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu;

3) ktorej przystuguje roszczenie o ustanowienie spoldzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu mieszkalnego;

4) ktorej przystuguje roszczenie o ustanowienie odrgbnej wlasnosci lokalu, zwane dalej
"ekspektatywa wiasnosci"; lub

5) bedaca zatozycielem spotdzielni, z zastrzezeniem ust. 9.

W mysl art. 3 ust. 3 wspomnianej ustawy, cztonkiem spotdzielni jest osoba prawna,
ktorej przystuguje spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu, ekspektatywa wtasnosci lub
bedaca zatozycielem spéldzielni, z zastrzezeniem ust. 9. Osobie tej nie przystuguje
spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego.

Jednoczesnie, stosownie do postanowien art. 4 ustawy o zmianie ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych, ustawy - Kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy -
Prawo spoéldzielcze, cztonek spotdzielni, ktoremu w dniu wejScia w zycie niniejszej ustawy
nie przyshuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, spotdzielcze
wlasno$ciowe prawo do lokalu albo prawo odrebnej wiasnosci lokalu oraz ktéremu nie
przystuguje roszczenie o ustanowienie prawa odrebnej wilasnosci lokalu lub roszczenie o



ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, traci z tym
dniem czlonkostwo w spotdzielni. Wobec jednoznacznego brzmienia wspomnianego
przepisu przejsciowego nalezy uznaé, ze utrata czlonkostwa w spotdzielni mieszkaniowe;j
przez osoby nieobjete zakresem tej normy, nastgpila z mocy prawa z dniem 9 wrzesnia
2017r.

Wyzej przedstawione uwagi prowadza do wniosku, ze ustawodawca, wprowadzajac
omawiane regulacje, nie uwzglednit sytuacji prawnej tych cztonkéw spotdzielni, ktorzy
dysponujg ekspektatywa spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu. W uchwale z
dnia 24 maja 2013r. (sygn. akt III CZP 104/12) Sad Najwyzszy rozstrzygnal, ze:
wpoldzielcze wilasnosciowe prawo do lokalu ustanowione w budynku potozonym na
gruncie, do ktorego spotdzielni nie przystuguje wiasnos¢ albo uzytkowanie wieczyste
stanowi ekspektatywe tego prawa, niedopuszczalne jest zatloZenie ksiegi wieczystej w celu
jej ujawnienia.”

Zachodzi zatem uzasadniona obawa, ze wraz z wejSciem w Zycie ustawy
nowelizujace] ustawe o spotdzielniach mieszkaniowych omawiana grupa cztonkéw
spotdzielni mieszkaniowej utracita cztonkostwo w spéidzielni z mocy prawa. Z doniesien
medialnych wynika, ze oséb w takiej sytuacji moze by¢ ok. p6t miliona (w samej
Warszawie — ok. 300 tysigcy). Aktualnie spédidzielnie mieszkaniowe przystapity do
wykreslania tych oséb z rejestru cztonkow.

Warto zwrdci¢ uwage, ze omawiana grupa osob znalazla si¢ w sytuacji wynikajacej z
uchwaty Sadu Najwyzszego z dnia 24 maja 2013r. sygn. akt III CZP 104/12 z przyczyn
niezawinionych. "Wtasnosciowe prawo do lokalu" zostato pod ta nazwa wprowadzone w
art. 223 ustawy z dnia 16 wrze$nia 1982 r. — Prawo spotdzielcze (Dz.U. z 1982r., Nr 30,
poz. 210) z dniem 1 stycznia 1983 r. Prawo do lokalu powstawalo w chwili wydania
cztonkowi przez spotdzielni¢ pisemnego przydziatu na lokal (art. 213 § 3 ustawy — Prawo
spoldzielcze). W uzasadnieniu wspomnianej uchwaly Sad Najwyzszy zauwazyl, ze
uregulowanie spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu jako nowego prawa
rzeczowego pojawito si¢ w okresie (poczatek lat 80-tych ubieglego wieku), w ktérym
ustawodawca miat §wiadomos¢, ze wiele spotdzielni mieszkaniowych — z wielu powodow —
nie mialo jeszcze uregulowane] sytuacji prawnej w odniesieniu do nieruchomosci
gruntowych, tj. nie bylo wpisane w ksiegach wieczystych na ich rzecz prawo wlasnosci
badz prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci. Dochodzito jednak do podejmowania
czynno$ci zmierzajacych do ustanowienia spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu
bezposrednio na rzecz czlonka spdtdzielni w umowie o przydziat lokalu lub w wyniku
przeksztalcenia w to prawo juz istniejgcego spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu.
Co wigcej, potrzeby obrotu prawnego 1 mozliwo$¢ uzyskania kredytu bankowego przy
zabezpieczeniu hipotecznym obcigzajagcym omawiane prawo rzeczowe (art. 65 ustawy o



ksieggach wieczystych 1 hipotece) prowadzity do zakladania odrebnych ksiag wieczystych
dla spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu takze wowczas, gdy nie doszto jeszcze
do definitywnego uregulowania tytutu prawno-rzeczowego spotdzielni mieszkaniowej do
posiadanej przez nig nieruchomosci. W uchwale z dnia 30 maja 1994r. sygn. akt 11l CZP
73/94 (OSNC 1994/12/236) Sad Najwyzszy stwierdzil, ze: ,,Zalozenie ksiegi wieczystej w
celu ustalenia stanu prawnego wlasnosciowego spoldzielczego prawa do lokalu
mieszkalnego w budynku stanowigcym wilasnos¢ spoldzielni mieszkaniowej nie jest
uzaleznione od uregulowania tytutu prawnego spotdzielni do nieruchomosci, na ktorej
znajduje sie ten budynek mieszkalny”. Cho¢ wpis ograniczonych praw rzeczowych do ksiegi
wieczystej ma charakter deklaratoryjny (z wyjatkiem, co do zasady, hipoteki), to jednak z
wpisami tych praw do ksiggi wieczystej wigzg si¢ dwa istotne domniemania prawne z art. 3
1 art. 5 ustawy o ksiegach wieczystych 1 hipotece. Nastepstwem tych domnieman jest, ze
ograniczone prawa rzeczowe wpisane do ksiegi wieczystej sg chronione rgkojmig wiary
publicznej ksigg wieczystych (art. 5 ustawy o ksiggach wieczystych 1 hipotece). Niemniej
jednak w obrocie prawnym istnieje wiele spétdzielczych wlasnosciowych praw do lokali,
dla ktérych nie zostata zatozona odregbna ksigga wieczysta.

Wraz z wejsciem w zycie ustawy z dnia 15 grudnia 2000r. o spotdzielniach
mieszkaniowych (Dz. U. z 2001r., Nr 4, poz. 21), tj. od dnia 24 kwietnia 2001 r. do dnia 14
stycznia 2003 r. obowigzywat zakaz ustanawiania spotdzielczego wlasnosciowego prawa do
lokalu. Poczynajac od dnia 15 stycznia 2003 r., w zwigzku z nowelizacjg ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych dokonang ustawg z dnia 19 grudnia 2002 r. o zmianie
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. z 2002r., Nr
240, poz. 2058), do dnia 30 lipca 2007 r., znowu mozna bylo ustanawia¢ spoétdzielcze
wlasno$ciowe prawo do lokalu; powstawato ono w chwili zawarcia stosownej umowy
pomigdzy spoOldzielnia a jej cztonkiem (art. 17' ust. 3 zdanie pierwsze ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych). Zgodnie z art. 17! ust. 2 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych (obowigzujacym od dnia 15 stycznia 2003r.), spotdzielcze wtasnosciowe
prawo do lokalu moglo by¢ ustanowione w budynku stanowigcym wiasno$¢ Ilub
wspotwlasnos¢ spotdzielni.

Od 31 lipca 2007 r., w zwigzku z kolejng nowelizacja ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych, dokonang ustawa z dnia 14 czerwca 2007r. o zmianie ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektorych innych ustaw (Dz.U. z 2007r., Nr
125, poz. 873), spoldzielnie mieszkaniowe nie mogly ustanawia¢ spotdzielczych
wilasno$ciowych praw do lokali w budynkach wybudowanych na gruncie, do ktérego
spotdzielniom tym przystuguje prawo wlasnosci lub uzytkowania wieczystego (art. 7 ust. 1
tej ustawy).



Jednak ustawodawca expressis verbis dopuscit mozliwos¢ ustanawiania
spotdzielczych whasnosciowych praw do lokali w drodze przeksztatlcenia praw lokatorskich
w przypadku, gdy spoétdzielnia nie miata uregulowanego tytutu prawnego do gruntu.
Zgodnie z art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy — O
spotdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektorych innych ustaw, do dnia 31 grudnia
2010 r. na pisemne zadanie czilonka spotdzielni, ktéremu przystuguje spoétdzielcze
lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego potozonego w budynku wybudowanym na
gruncie, do ktorego spoldzielni nie przystuguje prawo wiasnosci lub uzytkowania
wieczystego, spoldzielnia byla obowigzana zawrze¢ z tym czlonkiem umowe o
przeksztalcenie przystugujacego mu prawa na spétdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu
po dokonaniu przez niego okreslonych w tym przepisie sptat. Przepis ten zostal wprawdzie
uchylony z dniem 30 grudnia 2009r. na mocy ustawy z dnia 18 grudnia 2009 r. o zmianie
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektorych innych ustaw (Dz.U. z
2009r., Nr 223, poz. 1779), jednoczesnie jednak do obrotu prawnego zostal wprowadzony
art. 6 ust. 1 pkt 1 tej ustawy, w mysl ktérego, do dnia 31 grudnia 2012 r. na pisemne zadanie
cztonka spotdzielni, ktoremu przystuguje spoétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu
mieszkalnego, spotdzielnia byta obowigzana dokona¢ przeksztatcenia przystugujacego mu
prawa na spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, w przypadku gdy spotdzielni nie
przystuguje prawo wilasnosci lub uzytkowania wieczystego gruntu, na ktorym wybudowata
sama lub jej poprzednicy prawni budynek, w ktorym znajduje si¢ lokal objety zagdaniem. Od
1 stycznia 2013 r. takie przeksztatcenie juz nie jest dopuszczalne.

Zachodzi zatem realna obawa, ze wykres§lenie osob, ktorym — zgodnie z wyzej
powotang uchwalg Sadu Najwyzszego - stuzy ekspektatywa spotdzielczego wtasnosciowego
prawa do lokalu mieszkalnego, z rejestru czlonkéw spodtdzielni mieszkaniowej, spowoduje
odebranie przystugujacych im do tej pory uprawnien korporacyjnych wynikajacych ze
stosunku cztonkostwa. Osoby te zostang pozbawione wpltywu na funkcjonowanie
spotdzielni 1 wspotdecydowanie o szeregu aspektow jej dziatalnosci, w szczegdlnosci
odnoszacych si¢ do zarzadzania majatkiem spotdzielni, dostepu do dokumentdéw
spotdzielczych, uprawnienia do zadania przedstawienia przez spotdzielnie kalkulacji
wysokosci optat.

Warto takze wskaza¢ — odwotujac sie¢ do uzasadnienia wyroku Trybunatu
Konstytucyjnego z dnia 5 lutego 2015r. sygn. akt K 60/13 - Ze osoby te majg interes prawny
w posiadaniu czlonkostwa w spotdzielni mieszkaniowe] — zgodny z celem dzialalnos$ci
spotdzielni — wynikajacy z brzmienia art. 1 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych.
Opisana wyzej sytuacja, w ktérej omawiana grupa obywateli — bez wlasnej winy —
pozbawiana jest przyslugujacych im uprawnien, narusza zasad¢ zaufania obywateli do
panstwa 1 stanowionego prawa i nie moze by¢ akceptowana w praworzagdnym panstwie.
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Pragne podkresli¢, ze problem bedacy skutkiem podjecia przez Sad Najwyzszy
wspomnianej uchwatly byl juz wczes$niej przedmiotem kilku wystgpien generalnych
Rzecznika Praw Obywatelskich kierowanych do Prezesa Rady Ministrow (wystapienie z
dnia 9 pazdziernika 2013r. nr RPO-747855/13), do Ministra Infrastruktury i Rozwoju
(wystapienie z dnia 24 lutego 2014r. nr IV.7211.111.2014) oraz do Ministra Infrastruktury i
Budownictwa (wystgpienie z dnia 21 grudnia 2015r. 1 z dnia 5 lipca 2017r. nr
IV.7211.338.2015). W wystapieniach tych Rzecznik wskazywal m.in., iz opisany stan
wymaga pilnej interwencji ustawodawcy. Zdaniem Rzecznika, skoro ustawodawca dopuscit
w przesztosci prawng mozliwos$¢ ustanawiania spotdzielczych praw do lokali takze w
sytuacji braku uregulowania tytutu prawnego spotdzielni do gruntu pozostajacego w jej
wiadaniu 1 zaktadania dla takich praw ksigg wieczystych, a nastgpnie tolerowat ten stan do
dnia 31 grudnia 2012 r., to na ustawodawcy spoczywa teraz obowigzek uporzadkowania
sytuacji prawnej w omawianym zakresie.

W pisSmie z dnia 8 sierpnia 2017r. (znak: DM.5.6304.116.2017.JG.1), bedacym
odpowiedziag na wystgpienie Rzecznika z dnia 5 lipca 2017r. (nr 1V.7211.338.2015),
Sekretarz Stanu w Ministerstwie Infrastruktury 1 Budownictwa przedstawil rezultaty
przeprowadzonego przez resort badania majacego na celu okreslenie ilu spotdzielcow, w ilu
budynkach oraz z jakiej przyczyny znalazto si¢ w sytuacji, o ktorej mowa w uchwale Sadu
Najwyzszego z dnia 24 maja 2013 r. Informacje w ww. zakresie zostaly przygotowane w
oparciu o dane uzyskane w odpowiedzi na ankiete skierowang w listopadzie 2016 r. przez
Ministerstwo - za posrednictwem 28 zwigzkdéw rewizyjnych zrzeszajacych spodidzielnie
mieszkaniowe oraz Krajowej Rady Spotdzielczej - do zrzeszonych spotdzielni. W ankiecie
zostaly zadane szczegotowe pytania majace na celu ustalenie zaréwno skali zjawiska
nieuregulowania stanu prawnego gruntéw, na ktoérych znajduja si¢ budynki spotdzielni
mieszkaniowych z lokalami, do ktorych ustanowione zostalo spotdzielcze wlasnosciowe
prawo, jak réwniez przyczyn takiego stanu rzeczy. Zdaniem Ministerstwa, lokale, ktorych
dotyka problem nieuregulowanego stanu prawnego gruntéw znajduja sie¢ w 1003
budynkach. W 105 spotdzielniach mieszkaniowych, ktore zglosily problem zwigzany z
posiadaniem budynkéw na gruntach, do ktérych nie przystuguje im prawo wiasnosci lub
prawo uzytkowania wieczystego, ogétem ustanowionych zostato 324 364 spoéidzielczych
wlasnosciowych praw do lokali. Lokale z ustanowionym spoétdzielczym wilasnosciowym
prawem do lokalu, potozone w budynkach znajdujacych si¢ na gruntach o nieuregulowanym
stanie prawnym stanowig 19 % lokali znajdujacych si¢ w zasobach tych spotdzielni, do
ktorych ustanowione zostato prawo spotdzielcze wlasnosciowe.

Z przykro$cig nalezy stwierdzi¢, ze mimo dalekosieznych skutkéw spotecznych i1
prawnych, jakie wynikaja z uchwaty Sadu Najwyzszego z dnia 24 maja 2013r., do chwili
obecnej ustawodawca nie podjat dziatan legislacyjnych zmierzajacych do uregulowania
sytuacji prawnej omawianej grupy osob. Nie uczynit tego ani w zakresie odnoszacym si¢ do



nabycia przez spotdzielnie mieszkaniowe praw do gruntu, na ktorym posadowiony jest
budynek, ani w zakresie bezposredniego unormowania w przepisach ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych praw i obowigzkéw wspomnianej grupy osob, zwigzanych
z przystugujaca im ekspektatywa. Niestety, jak wskazano powyzej, w stanie prawnym
uksztaltowanym ustawa z dnia 20 lipca 2017r. o zmianie ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych, ustawy - Kodeks postgpowania cywilnego oraz ustawy - Prawo
spotdzielcze ich sytuacja prawna ulegta dalszemu pogorszeniu wskutek pozbawienia ich
przystugujacych im do tej pory uprawnien korporacyjnych wynikajacych ze stosunku
cztonkostwa w spotdzielni mieszkaniowe;.

W zwiazku z powyzszym, 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¢ skierowa¢ do Pana Ministra niniejsze wystapienie z prosbg o rozwazenie
potrzeby pilnego podjecia dzialan legislacyjnych w omawianym zakresie, w celu
wyeliminowania wspomnianego niedopatrzenia ustawodawcy.

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

Z powazaniem

Zaltacznik: pismo Sekretarza Stanu w Ministerstwie Infrastruktury 1 Budownictwa z dnia 8
sierpnia 2017r. (znak: DM.5.6304.116.2017.JG.1)
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