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Od ponad dwoéch lat w sferze zainteresowania Rzecznika Praw Obywatelskich
pozostaje problem z obrotem lokalami spdldzielczymi w sytuacji, gdy spotdzielni
mieszkaniowej nie przystuguje tytut prawnorzeczowy do gruntu pod budynkiem, w ktéorym
potozone sg te lokale.

Problem ten wylonit si¢ w zwigzku z uchwalg siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z
dnia 24 maja 2013r. sygn. akt 111 CZP 104/12 (Biul.SN 2013/5/7), w ktorej Sad Najwyzszy
stwierdzil, ze: ,,Spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu ustanowione w budynku
polozonym na gruncie, do ktorego spotdzielni nie przystuguje wiasnos¢ albo uzytkowanie
wieczyste stanowi ekspektatywe tego prawa, niedopuszczalne jest zatozenie ksiegi
wieczystej w celu jej ujawnienia.”

W uzasadnieniu uchwaty Sad Najwyzszy wyjasnil, iz w sytuacji, w ktorej
,,spotdzielnia mieszkaniowa nie dysponuje wiasnoscig (wspdiwlasnoscig) gruntu lub jego
uzytkowaniem wieczystym, to zarowno na podstawie art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 14 czerwca
2007 r. 0 zmianie ustawy — o spoétdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektorych
innych ustaw (Dz. U. Nr 125, poz. 873) i art. 6 ustawy z dnia 18 grudnia 2009 r. 0 zmianie
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektorych innych ustaw (Dz.U.
Nr 223, poz. 1779), jak 1 bezposrednio w umowie czlonka ze spodtdzielniag (w umowie o
przydziat), nie moze dojs¢ do skutecznego ustanowienia definitywnego spdidzielczego
wiasno$ciowego prawa do lokalu jako ograniczonego prawa rzeczowego (art. 244 § 2 k.c.).
W ocenie Sadu Najwyzszego, za niedopuszczalnoscig mozliwosci skutecznego tworzenia
spotdzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu w razie nieprzystugiwania spotdzielni
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mieszkaniowe] wilasnosci (wspotwlasnosci) gruntu lub prawa uzytkowania wieczystego,
zarOwno w wyniku bezposredniego utworzenia tego prawa (umowa cztonka ze spétdzielnia;
tzw. przydzial), jak 1 w rezultacie przeksztatcenia spotdzielczego lokatorskiego prawa w
spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu przy wyposazenia cztonka spotdzielni w
wynikajace ex lege roszczenie o zawarcie odpowiedniej umowy transformacyjnej (art. 7 ust.
2 ustawy z dnia 14 czerwca 2007r. 1 art. 6 ustawy z dnia 18 grudnia 2009r.), przemawiaja
istotne argumenty prawne. Chodzi tu przede wszystkim o wzglad na konstytucyjng ochrong
prawa wiasnosci (art. 64 Konstytucji RP). Odmienne stanowisko prowadziloby do
naruszenia ogélnych regut ustanawiania ograniczonych praw rzeczowych obcigzajacych
nieruchomos$¢ (bez udzialu wlasciciela nieruchomo$ci gruntowej), a tym samym do
naruszenia ogolnych regul powstawania szczegdlnego nastepstwa prawnego 0 charakterze
konstytutywnym (ograniczone prawo rzeczowe jako wycinek prawa wlasnosci
przystugujacego juz spotdzielni mieszkaniowej przed aktem jego wyodrebnienia na rzecz
cztonka). Pojawialoby si¢ takze realnie zagrozenie bezpieczenstwa obrotu prawnego, skoro
istnienie spotdzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu i obrét takim prawem — takze
ujawnionym w ksiedze wieczystej — nie bylo jurydycznie powigzane ze statusem
wlasno$ciowym gruntu, na ktorym spotdzielnia wzniosta budynki mieszkaniowe 1 dokonata
— W jej przekonaniu i w przekonaniu cztonka — skutecznych ,,rozporzadzen rzeczowych”,
majacych z zatozenia wywiera¢ skutki prawne nie tylko w zakresie stosunku
spotdzielczego, ale takze erga omnes. W zwiazku z tym nalezy stwierdzi¢, ze de lege lata w
ogole nie powstaje kwestia dopuszczalno$ci zaktadania ksiegi wieczystej dla ujawniania
takiego prawa, nie jest natomiast mozliwe zalozenie ksiegi wieczystej dla samej
ekspektatywy spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu (art. 1, 16 i 24" ustawy o
ksiegach wieczystych i hipotece).

Skutkiem podjecia przez Sad Najwyzszy wspomnianej uchwaty jest stan, w ktorym
sady wieczystoksiegowe zaprzestaty zaktadania ksigg wieczystych dla takich praw, za$
banki - udzielania kredytow hipotecznych na zakup takich lokali. Nie ulega watpliwosci, ze
brak mozliwosci zatozenia ksiggi wieczystej dla istniejacych juz spotdzielczych
wiasno$ciowych praw do lokali prowadzi do znacznego ograniczenia obrotu tymi prawami.
Spoéldzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu z zatozong ksiega wieczysta tatwiej sprzedac,
gdyz nabywcy z reguly sg zainteresowani uzyskaniem ochrony z tytulu r¢kojmi wiary
publicznej ksigg wieczystych. Ponadto, zalozenie ksiggi wieczystej umozliwia uzyskanie
kredytu bankowego, ktoérego zabezpieczeniem jest wpis hipoteki w dziale IV ksiegi. W
sytuacji, gdy w polskich realiach w wigkszos$ci przypadkow srodki na zakup lokalu
pochodza z kredytu bankowego zabezpieczonego hipotecznie, brak mozliwosci jego
uzyskania w praktyce wylacza takie lokale z obrotu.

Wymaga podkreslenia, ze do tej pory sady wieczystoksiegowe dos¢ powszechnie
zakladaly ksiggi wieczyste dla spoldzielczych wlasnosciowych praw ustanowionych w



budynku, do ktérego spdidzielni nie przystuguje wilasno$¢ (wspotwlasnos¢) albo
uzytkowanie wieczyste, a nastepnie prawa te byly przedmiotem dalszych umoéw sprzedazy.
W uchwale z dnia 30 maja 1994r. sygn. akt Il CZP 73/94 (OSNC 1994/12/236) Sad
Najwyzszy stwierdzit, ze: ,,Zalozenie ksiegi wieczystej w celu ustalenia stanu prawnego
wiasnosciowego spoldzielczego prawa do lokalu mieszkalnego w budynku stanowigcym
wlasnos¢ spotdzielni mieszkaniowej nie jest uzaleznione od uregulowania tytutu prawnego
spotdzielni do nieruchomosci, na ktorej znajduje si¢ ten budynek mieszkalny”. Cho¢ wpis
ograniczonych praw rzeczowych do ksi¢gi wieczystej ma charakter deklaratoryjny (z
wyjatkiem, co do zasady, hipoteki), to jednak z wpisami tych praw do ksiegi wieczyste]
wigzg si¢ dwa istotne domniemania prawne z art. 3 i art. 5 ustawy o ksiggach wieczystych 1
hipotece. Nastepstwem tych domnieman jest, ze ograniczone prawa rzeczowe wpisane do
ksiegi wieczystej sg chronione rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych (art. 5 ustawy o
ksiegach wieczystych 1 hipotece).

W uzasadnieniu uchwaty z dnia 24 maja 2013r. sygn. akt IIl CZP 104/12 Sad
Najwyzszy zauwazyl, ze uregulowanie spotdzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu
jako nowego prawa rzeczowego pojawito si¢ w okresie (poczatek lat 90-tych ubieglego
wieku), w ktérym ustawodawca mial §wiadomos¢, ze wiele spotdzielni mieszkaniowych — z
wielu powodéw — nie mialo jeszcze uregulowanej sytuacji prawnej w odniesieniu do
nieruchomosci gruntowych, tj. nie byto wpisane w ksiegach wieczystych na ich rzecz prawo
wlasno$ci badz prawo uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci. Dochodzito jednak do
podejmowania czynnosci zmierzajacych do ustanowienia spotdzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu bezpos$rednio na rzecz cztonka spétdzielni w umowie o przydziat lokalu lub
w wyniku przeksztalcenia w to prawo juz istniejagcego spotdzielczego lokatorskiego prawa
do lokalu. Co wigcej, potrzeby obrotu prawnego i mozliwos$¢ uzyskania kredytu bankowego
przy zabezpieczeniu hipotecznym obcigzajagcym omawiane prawo rzeczowe (art. 65 ustawy
o ksiegach wieczystych 1 hipotece) prowadzity do wystepowania z wnioskami o zaktadanie
odrebnych ksigg wieczystych dla spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu takze
wowczas, gdy nie doszlo jeszcze do definitywnego uregulowania tytutu prawno-rzeczowego
spotdzielni mieszkaniowej do posiadanej przez nig nieruchomosci.

Ponadto sam ustawodawca expressis verbis dopuscit mozliwo$¢ ustanawiania
spotdzielczych wlasnosciowych praw do lokali w drodze przeksztalcenia praw lokatorskich
w przypadku, gdy spotdzielnia nie miata uregulowanego tytulu prawnego do gruntu.
Zgodnie z art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. 0o zmianie ustawy — 0
spotdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektdrych innych ustaw, do dnia 31 grudnia
2010 r. na pisemne zadanie czlonka spotdzielni, ktoremu przystuguje spoldzielcze
lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego potozonego w budynku wybudowanym na
gruncie, do ktérego spotdzielni nie przystuguje prawo wiasnosci lub uzytkowania
wieczystego, spoldzielnia byla obowigzana zawrze¢ z tym czlonkiem umowe o



przeksztalcenie przystugujacego mu prawa na spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu
po dokonaniu przez niego okreslonych w tym przepisie sptat. Przepis ten zostalt wprawdzie
uchylony z dniem 30 grudnia 2009r. na mocy ustawy z dnia 18 grudnia 2009 r. 0 zmianie
ustawy o spoOldzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektoérych innych ustaw,
jednoczes$nie jednak do obrotu prawnego zostal wprowadzony art. 6 ust. 1 pkt 1 tej ustawy,
w mysl ktorego, do dnia 31 grudnia 2012 r. na pisemne zgdanie czlonka spdidzielni,
ktoremu przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, spotdzielnia
byla obowigzana dokona¢ przeksztalcenia przyshugujagcego mu prawa na spoétdzielcze
wlasnosciowe prawo do lokalu, w przypadku gdy spoéidzielni nie przystuguje prawo
wlasno$ci lub uzytkowania wieczystego gruntu, na ktorym wybudowata sama lub jej
poprzednicy prawni budynek, w ktérym znajduje si¢ lokal objety zagdaniem.

W listach nadestanych do Rzecznika Praw Obywatelskich skarzacy si¢ obywatele
podnosza, ze konsekwencja wspomnianej na wstgpie uchwaty Sadu Najwyzszego jest
réwniez sytuacja, w ktérej w obrocie rynkowym pozostaja spotdzielcze wilasnosciowe
prawa do lokali, dla ktorych ksiega wieczysta zostala zatozona w przesziosci (tj. przed
uchwalg Sadu Najwyzszego), mimo nieuregulowania stanu prawnego gruntu pod
budynkiem na rzecz spétdzielni mieszkaniowej, oraz spotdzielcze wlasnosciowe prawa do
lokali, dla ktorych z tego powodu ksiega wieczysta nie moze zosta¢ zatozona.

Sprawa ograniczenia obrotu spotdzielczymi wlasno§ciowymi prawami do lokali w
sytuacji, gdy spotdzielnia mieszkaniowa nie dysponuje prawem wiasnosci gruntu lub
prawem uzytkowania wieczystego zostala podjeta przez Rzecznika do prowadzenia w
plaszczyznie generalne;.

W wystgpieniu skierowanym do Prezesa Rady Ministrow w dniu 9 pazdziernika
2013r. (RPO-747855/13) Rzecznik wskazat m.in., iz opisany stan wymaga pilnej
interwencji ustawodawcy. Spotdzielcze wilasnosciowe spotdzielcze prawo do lokalu jest
ograniczonym prawem rzeczowym (art. 244 § 2 k.c.). Zgodnie z art. 17 ust. 1 ustawy z
dnia 15 grudnia 2000r. o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z 2013r., poz. 1222 ze zm.)
spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu jest prawem zbywalnym, przechodzi na
spadkobiercow 1 podlega egzekucji. 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 wladaniu 1
zaktadania dla takich praw ksiag wieczystych, a nastepnie tolerowat ten stan przez wiele lat
az do dnia 31 grudnia 2012 r., to na ustawodawcy spoczywa teraz obowiazek
uporzadkowania sytuacji prawnej w omawianym zakresie.

W zwiazku z powyzszym Rzecznik zwrdcit si¢ do Premiera z prosba o rozwazenie
potrzeby pilnego podj¢cia dziatan legislacyjnych w omawianym zakresie.



Odpowiadajagc na wspomniane wystgpienie Rzecznika Podsekretarz Stanu w
Ministerstwie Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej w pismie z dnia 31
pazdziernika 2013r. (BS-4kt-0780-325/13/3104) podzielit poglad, ze przedstawiony
problem ma istotne znaczenie dla wszystkich podmiotéw uczestniczacych w obrocie
spotdzielczym wlasnosciowym prawem do lokalu ustanowionym w budynku polozonym na
bedacym we wiladaniu spdidzielni mieszkaniowe] gruncie o nieuregulowanym stanie
prawnym, w szczegdlnosci dla osob, ktérym to prawo przystuguje, notariuszy
dokumentujacych obrét tym prawem, sadow wieczystoksiegowych oraz dla bankéw
udzielajacych kredytow na zakup lokali. Wskazal, ze problem ten stal si¢ réwniez
przedmiotem szczegodlnego zainteresowania postow, co znalazto wyraz w przygotowaniu
projektu ustawy o uregulowaniu spotdzielczych praw do lokali oraz praw spéldzielni
mieszkaniowych do gruntow W ramach sejmowej Komisji Nadzwyczajnej do rozpatrzenia
projektow ustaw z zakresu prawa spotdzielczego. Projekt ten zostat przekazany w trybie
roboczym do resortu Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej. Podsekretarz Stanu
w MTBiGM zapewnil, ze w razie wniesienia ww. projektu do Sejmu i przekazania pod
obrady Komisji Nadzwyczajnej, bedzie wnioskowal o rozpatrzenie go przez Komisje w
trybie pilnym. W zalaczeniu przekazuje kopi¢ tego pisma.

Problem dotyczacy ograniczenia obrotu spotdzielczymi wlasnosciowymi prawami do
lokali zostat ponownie poruszony w kolejnym wystgpieniu Rzecznika Praw Obywatelskich
z dnia 24 lutego 2014r. (IV.7211.111.2014) skierowanym do Ministra Infrastruktury i
Rozwoju.

Odpowiadajagc na wystgpienie Rzecznika, Podsekretarz Stanu w Ministerstwie
Infrastruktury i Rozwoju w pismie z dnia 17 marca 2014r. (nr DM-1V-076-1-MM/14)
ponownie poinformowal, ze wspomniany problem stal si¢ przedmiotem szczegdlnego
zainteresowania postow, co =znalazlo wyraz w przygotowaniu projektu ustawy o
uregulowaniu spotdzielczych praw do lokali oraz praw spoldzielni mieszkaniowych do

gruntow.

Podsekretarz Stanu w Ministerstwie Infrastruktury i Rozwoju wskazat rowniez, ze
Ministerstwo wystapito do zwigzkow rewizyjnych zrzeszajacych spotdzielnie mieszkaniowe
z prosba o przekazanie informacji pozwalajacych zobrazowac skale problemu. W
szczegOlnosci istotne sa informacje dotyczace liczby nieruchomosci, do ktorych
spotdzielniom nie przystuguje prawo wtasnosci lub prawo uzytkowania wieczystego gruntu
oraz przyczyny niemoznosci nabycia praw do tych nieruchomosci. Obecnie do Ministerstwa
naptywaja dane w tym zakresie. W zatgczeniu przekazuje kopig tego pisma.

Niestety, do zakonczenia VII kadencji Sejmu RP, nie zostal uchwalony zaden z
projektow ustaw procedowanych przez Komisje Nadzwyczajng do rozpatrzenia projektow
ustaw z zakresu prawa spoldzielczego, a w szczeg6lnosci projekt ustawy o uregulowaniu



spoldzielczych praw do lokali oraz praw spotdzielni mieszkaniowych do gruntow ani inny
projekt ustawy, ktérej celem byloby rozwigzanie problemu braku tytutu prawnego
spotdzielni mieszkaniowych do gruntéw, na ktorych posadowione sg budynki bedace w ich
zasobach.

Tymczasem skarzacy w listach kierowanych do Rzecznika Praw Obywatelskich
wskazuja na kolejne negatywne skutki wspomnianej na wstgpie uchwaty Sadu
Najwyzszego.

W jednym z wyrokéw wydanych w sprawie z powddztwa warszawskiej spotdzielni
mieszkaniowe] przeciwko uzytkownikowi lokalu spotdzielczego o zaptate zaleglych optat
eksploatacyjnych sad powszechny oddalit powddztwo spoétdzielni, wskazujagc w
uzasadnieniu, ze z uwagi na fakt, iz powodowa spotdzielnia nie byta wiascicielem ani
uzytkownikiem wieczystym gruntu, na ktérym zostat posadowiony dom jednorodzinnych
pozwanych, przydziat domu jednorodzinnego na warunkach wilasnos$ciowych z dnia 20
kwietnia 2001r. nalezy uzna¢ za bezskuteczny i1, co za tym idzie, nie nastgpilo
przeksztalcenie tego prawa w trybie art. 10 ustawy z dnia 2 lipca 2004r. o zmianie ustawy —
Kodeks postgpowania cywilnego i1 niektérych innych ustaw (Dz.U. z 2004r. Nr 172, poz.
1804) w spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu. Skoro zatem powddka na rzecz
pozwanych nie ustanowila skutecznie spotdzielczego wiasno$ciowego prawa do lokalu
mieszkalnego, pozwani nie byli obowigzani do pokrywania kosztéw eksploatacji
nieruchomosci stanowigcych mienie spotdzielni zgodnie z art. 4 ust. 1, ust. 2 lub ust. 3 a
contrario ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych. Zdaniem Sadu, brak byto wiec podstaw
do naliczania optat przez spoldzielnie¢ z tego tytulu i powodowej spoldzielni nie
przyshugiwato wobec pozwanych roszczenie o zaptate zalegtych optat eksploatacyjnych.

Przepis art. 4 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych okresla obowigzek
ponoszenia optat eksploatacyjnych wobec spotdzielni mieszkaniowej nastgpujacych
podmiotow: 1) cztonkdéw spotdzielni, ktorym przystuguja spotdzielcze prawa do lokali (art.
4 ust. 1); 2) oso6b niebgdacych cztonkami, ktorym przystuguja spotdzielcze wiasnosciowe
prawa do lokali (art. 4 ust. 1'); 3) cztonkéw spotdzielni bedacych wiascicielami lokali (art.
4 ust. 2); 4) whascicieli lokali niebgdacych cztonkami spoidzielni (art. 4 ust. 4).
Niewatpliwie osoby, ktorym — po podjeciu siedmiu s¢dziow Sadu Najwyzszego z dnia 24
maja 2013r. sygn. akt Il CZP 104/12 - stuzy jedynie eckspektatywa spotdzielczego
wlasno$ciowego prawa do lokalu, nie zaliczaja si¢ do zadnej z wymienionych kategorii
osob, na ktérych cigza obowigzki finansowe wobec spotdzielni. Istnieje zatem realne
zagrozenie, ze bez pilnego uregulowania przez ustawodawce sytuacji prawnej tych osob,
moze doj$§¢ do zachwiania kondycja finansowa wielu spotdzielni mieszkaniowych w
przypadku kwestionowania obowigzku ponoszenia optat eksploatacyjnych na rzecz
spotdzielni.



W skargach kierowanych do Rzecznika Praw Obywatelskich obywatele wskazuja
takze, ze mimo przyznania im od dnia 31 lipca 2007r. roszczenia o przeniesienie prawa
wlasnosci zajmowanego lokalu spoldzielczego za przystowiowsg ,,ztotdéwke”, nadal nie
moga skutecznie ubiega¢ si¢ o takie przeksztatcenie w przypadku, gdy spoétdzielnia nie
nabyla tytulu prawno-rzeczowego do gruntu, na ktorym posadowiony jest budynek. Brak
mozliwos$ci realizacji takiego roszczenia skarzacy uwazajg za krzywdzacy, a przyznane im
przez ustawe prawo za iluzoryczne.

Wyzej przedstawione uwagi prowadzg do wniosku, ze opisany problem wymaga
pilnego rozwigzania, bowiem prowadzi do stanu, ktory narusza zaufanie obywateli do
panstwa i stanowionego prawa i nie moze by¢ akceptowany w praworzadnym panstwie.

Istnieje uzasadniona obawa, ze ze wzgledu na fakt, iz na terenie samej tylko
Warszawy wiele spotdzielni mieszkaniowych do chwili obecnej nie uregulowalo jeszcze
tytulu prawnego do bedacych w ich wladaniu gruntéw, na ktoérych posadowione sg budynki
z lokalami spotdzielczymi, przy braku rozwigzan legislacyjnych w omawianym zakresie,
stan taki moze istnie¢ bardzo dtugo.

W zwigzku z powyzszym oraz ze wzgledu na okoliczno$¢, ze mimo uptywu ponad
dwoéch lat od podjecia przez Sad Najwyzszy wspomnianej na wstepie uchwaly,
ustawodawca nie podjal skutecznych dzialan w celu rozwigzania opisanego wyzej
problemu, dziatajac na podstawie art. 16 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 15 lipca 1987r. o
Rzeczniku Praw Obywatelskich (Dz.U. z 2014r. poz. 1648 ze zm.) zdecydowalem si¢
skierowa¢ do Pana Ministra niniejsze wystgpienie z prosbg o rozwazenie potrzeby pilnego
podjecia dziatan legislacyjnych w omawianym zakresie. Bed¢ wdzieczny za
poinformowanie mnie o stanowisku Pana Ministra zajetym w tej sprawie.

Z powazaniem

Podpis na oryginale

Zalaczniki:
1/. Pismo z dnia 31 pazdziernika 2013r. (BS-4k1-0780-325/13/3104)
2/. Pismo z dnia 17 marca 2014r. (nr DM-IV-076-1-MM/14)






