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Praworzadnosci i Petycji

Dotyczy: petycji w sprawie podjecia inicjatywy ustawodawczej dotyczgcej uchwalenia nowej
ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych zgodnej z Konstytucjq i odpowiadajgcej standardom
panstwa demokratycznego ewentualnie nowelizacji obejmujgcej zagadnienia spdtdzielczosci
mieszkaniowej (nr P10-49/21)

Szanowny Panie Przewodniczacy,

W nawigzaniu do pisma z dnia 7 lutego br. przekazuje stanowisko Ministerstwa wobec postulatow
petycji wykraczajgcych poza zakres ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach
mieszkaniowych oraz w zatgczeniu opinie Ministerstwa Sprawiedliwosci.!

W kwestii postulatu dotyczgcego ustawowego uregulowanie stanu prawnego gruntéw pod
budynkami spétdzielczymi (pkt 6 petycji) wyjasniam, iz w resorcie rozwoju i technologii
prowadzone sg aktualnie prace nad koncepcjg uregulowania stanu prawnego gruntéw
zabudowanych przez spétdzielnie mieszkaniowe.

W styczniu br. Ministerstwo wystapito do warszawskich spétdzielni mieszkaniowych oraz zwigzkow
rewizyjnych zrzeszajgcych spétdzielnie mieszkaniowe z catego kraju z prosbga o przekazanie
informacji dotyczacych skali problemu gruntéw zabudowanych przez spétdzielnie budynkami
mieszkalnymi, do ktdérych nie uzyskaty one dotad trwatego tytutu prawnorzeczowego oraz przyczyn
tego stanu rzeczy. Dane te pozwolg na dokonanie oceny zasadnosci podejmowania inicjatywy
legislacyjnej oraz do okreslenia kierunkéw potencjalnych zmian w obowigzujacych przepisach.

Dostrzezono, ze nieuregulowany stan prawny tych gruntéw poteguje niepewnos¢ prawng
posiadaczy spétdzielczych praw do lokali lub oséb dysponujacych ekspektatywg ich ustanowienia
oraz stanowi istotng przeszkode w obrocie tymi prawami. Sytuacja spotdzielcow stata sie
szczegblnie niekorzystna w zwigzku z uchwatg Sgdu Najwyzszego z dnia 24 maja 2013 r., sygn. akt
Il CZP 104/12, w ktérej rozstrzygnieto, ze niedopuszczalne jest zatozenie ksiegi wieczystej dla
lokalu bedacego przedmiotem spdtdzielczego prawa wtasnosciowego, gdy lokal ten znajduje sie
w budynku potozonym na gruncie, do ktérego spétdzielni mieszkaniowej nie przystuguje wtasnosé
albo uzytkowanie wieczyste.
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Podkreslenia jednak wymaga fakt, iz dotychczas podejmowane w tym zakresie inicjatywy
zewnetrzne — pomimo stusznosci zatozonego celu — wykazywaty nadmierng ingerencje w sfere
majatkowg samorzgddw oraz oséb fizycznych i prawnych, a tym samym nie mogty znalez¢
aprobaty wobec ich potencjalnej niezgodnosci z ustawg zasadnicza.

Niezaleznie od powyzszego podkresli¢ nalezy, ze w obowigzujgcym stanie prawnym istniejq juz
mechanizmy, ktdre umozliwiajg regulacje stanu prawnego gruntéw we wtadaniu spétdzielni
mieszkaniowych, a tym samym kontynuacje realizacji procesu ustanawiania na rzecz ich cztonkow
odrebnej wiasnosci lokali.

Sprawy o ustanowienie wieczystego uzytkowania inicjowane przez spétdzielnie mieszkaniowe
zawieszane sg przez sady w przypadku, gdy zgtoszone zostang roszczenia dawnych wiascicieli
nieruchomosci lub ich spadkobiercéw. Czesto stan ten trwa wiele lat.

Jak sie jednak wydaje, problem ten zostanie w pewnej mierze rozwigzany dzieki przyjetej w dniu
11 sierpnia 2021 r. nowelizacji Kodeksu postepowania administracyjnego?. Przyjete w tej
nowelizacji rozwigzania w znacznym stopniu eliminujg przeszkody w przyznawaniu spétdzielniom
mieszkaniowym praw rzeczowych do zajmowanych przez nie gruntéw. Zgodnie z dodanym art. 158
§ 3 Kodeksu postepowania administracyjnego, jezeli od dnia doreczenia lub ogtoszenia decyzji
uptyneto trzydziesci lat, nie wszczyna sie postepowania w sprawie stwierdzenia niewaznosci
decyzji.

Zmiana ta bedzie miata relewantne znaczenie dla postepowan administracyjnych dotyczgcych
gruntow, ktére byty m. in. objete powojennymi decyzjami nacjonalizacyjnymi.

Kolejnym mechanizmem prawnym, ktdry w znacznym stopniu niweluje skutki ewentualnych
roszczen do nieruchomosci stanowigcych przeszkode do regulacji stanu prawnego na rzecz
spotdzielni jest art. 214a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami?,
zwanej dalej ,,u.g.n.”. Przepis ten zawiera katalog przyczyn odmowy ustanowienia prawa
uzytkowania wieczystego na rzecz poprzedniego witasciciela gruntu lub jego nastepcédw prawnych
na podstawie art. 7 ust. 1 dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wtasnosci i uzytkowaniu
gruntdw na obszarze m.st. Warszawy?, niezaleznie od przyczyn wynikajgcych z art. 7 ust. 2 tego
Dekretu. Zgodnie z tym przepisem, oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste lub przeniesienia
wfasnosci na rzecz osoby uprawnionej w rozumieniu art. 7 Dekretu odmawia sie takze ze wzgledu
na zajmowanie lokalu przez lokatora w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

Organ niezaleznie zatem od przyczyn wymienionych w art. 7 ust. 2 Dekretu, mégtby odmowic
whnioskodawcy ustanowienia uzytkowania wieczystego kierujac sie interesem lokatorow,
niejednokrotnie zajmujgcych lokale przez dtugi czas oraz oséb znajdujgcych sie w szczegdlnej
sytuacji zyciowej badz majatkowej. W Swietle orzecznictwa i doktryny zakres normatywny pojecia
lokatora jest szeroki oraz obejmuje nie tylko osoby wywodzace swoje prawa do lokalu wprost od
jego wtasciciela, lecz takze te osoby, ktére uzyskaty prawo do korzystania z lokalu od jego najemcy
lub innego uprawnionego do dysponowania tym lokalem. W tym stanie rzeczy hipotezg art. 214a
ust. 1 pkt 6 u.g.n. w zw. z art. 2 ust. 1 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego moga by¢ objete takze osoby zajmujgce lokal, do
ktdrego przystuguje im roszczenie o ustanowienie spétdzielczego prawa.
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Regulacje stanu prawnego gruntéw zabudowanych przez spétdzielnie mieszkaniowe umozliwia
réwniez ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych®, zwana dalej u.s.m.
Przepisy tej ustawy okreslajg procedure przenoszenia prawa wtasnosci gruntéw na rzecz
spotdzielni mieszkaniowych. Zgodnie z art. 35 ust. 1 u.s.m.: ,Spétdzielnia mieszkaniowa, ktéra w
dniu 5 grudnia 1990 r. byta posiadaczem gruntéw stanowigcych wtasnos¢ Skarbu Panstwa, gminy,
osoby prawnej innej niz Skarb Panstwa, gmina albo zwigzek miedzygminny lub osoby fizycznej oraz
przed tym dniem wybudowata sama lub wybudowali jej poprzednicy prawni, budynki lub inne
urzadzenia trwale zwigzane z gruntem, moze zgdac, aby witasciciel zajetej na ten cel dziatki
budowlanej przenidst na nig jej wtasno$¢ za wynagrodzeniem. Przepis stosuje sie, jezeli przed
dniem ztozenia wniosku przez spétdzielnie nie zostata wydana decyzja o nakazie rozbidrki
budynkdéw.” Jednoczes$nie zgodnie z art. 35 ust. 2 u.s.m.: ,Jezeli wtascicielem dziatek budowlanych,
o ktérych mowa w ust. 1, jest Skarb Paristwa albo jednostki samorzgdu terytorialnego lub ich
zwigzki, zamiast przeniesienia wtasnosci tych dziatek na rzecz spétdzielni dziatki te na wniosek
spotdzielni mieszkaniowej zostajg jej oddane w uzytkowanie wieczyste.” W konsekwencji zamiast
przeniesienia prawa wiasnosci moze dojs¢ do zawarcia umowy o oddanie zabudowanej
nieruchomosci w wieczyste uzytkowanie na zasadach okreslonych w art. 232-243 ustawy z dnia
23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny’ oraz w ustawie o gospodarce nieruchomosciami.
Dodatkowo w odniesieniu do o0sdb fizycznych i prawnych, jezeli budynek jest potozony na gruncie
oddanym w wieczyste uzytkowanie osobie innej niz spotdzielnia mieszkaniowa, wéwczas
spotdzielnia moze zgdac przeniesienia na nig prawa uzytkowania wieczystego przez te osobe
zgodnie art. 35 ust. 12u.s.m.

W przypadku spotdzielni, ktore korzystajg z gruntdéw na podstawie innych tytutéw prawnych,

w tym m. in. w ramach dzierzawy ustawodawca przewidziat preferencje przy nabywaniu prawa
wtasnosci na podstawie przepisdw ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Zgodnie z art. 37

ust. 3 pkt 2 tej ustawy wojewoda albo minister wtasciwy do spraw budownictwa, planowania

i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa — w odniesieniu do nieruchomosci
stanowigcych wtasnos¢ Skarbu Panstwa, albo odpowiednia rada lub sejmik wojewddztwa

- w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych wtasnos¢ jednostek samorzadu terytorialnego,
mogg podjac¢ odpowiednio zarzadzenie albo uchwate o odstgpieniu od zbycia w drodze przetargu
nieruchomosci zabudowanych na podstawie zezwolenia na budowe, lub ktérych zabudowa zostata
zalegalizowana zgodnie z procedurami przewidzianymi w odrebnych przepisach, jezeli o nabycie
nieruchomosci ubiega sie osoba, ktdra dzierzawi lub uzytkuje nieruchomosé na podstawie umowy
zawartej na okres co najmniej 10 lat.

Ponadto zgodnie z art. 73 ust. 3 u.g.n., wiasciwy organ moze udzieli¢ bonifikaty od pierwszej
optaty i opfat rocznych, na podstawie odpowiednio zarzadzenia wojewody albo uchwaty rady lub
sejmiku. W zarzgdzeniu wojewody albo uchwale rady lub sejmiku okresla sie w szczegélnosci
warunki udzielania ewentualnych bonifikat i wysokos¢ stawek procentowych.

Odnoszac sie za$ do postulatu objecia ustawg - Prawo zamdwien publicznych spétdzielni liczacych
ponad 500 cztonkow (pkt 10 petycji), wyjasniam, ze jednym z gtéwnym zatozen prawa zamodwien
publicznych jest zagwarantowanie odpowiedniego wydatkowania srodkéw publicznych, w tym
poszanowania zasad dokonywania wydatkéw publicznych, o ktérych mowa w ustawie o finansach
publicznych. Nabywanie ustug, dostaw oraz robdt budowlanych w rezimie prawa zamdwien
publicznych powoduje, ze srodki publiczne wydatkowane sg w sposdb przejrzysty i efektywny,

z jednoczesnym zachowaniem zasady konkurencyjnosci. Innymi stowy, prawo zamoéwien
publicznych to istotne ogniowo systemu ochrony finansdw publicznych, dlatego tez obowigzkiem
jego stosowania objete zostaty przede wszystkim podmioty dysponujgce srodkami publicznymi.
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W kontekscie powyzszego nalezy wyraznie podkresli¢, ze spétdzielnie mieszkaniowe nie dysponujg
srodkami publicznymi, lecz przede wszystkim $rodkami pochodzgcymi od ich cztonkdw.
Spoétdzielnie mieszkaniowe nie sg zatem, co do zasady, dysponentami srodkéw publicznych.
Dlatego tez, w ocenie resortu rozwoju i technologii, nie jest zasadne objeciem rezimem prawa
zamoéwien publicznych wszystkich zakupédw dokonywanych przez spétdzielnie mieszkaniowe,
ktorych liczba cztonkédw przekracza 500.

Obowigzek stosowania prawa zamodwien publicznych przez spétdzielnie mieszkaniowe powinien w
dalszym ciggu dotyczyé wytgcznie tych zamdwien, wobec ktérych zachodzg okolicznosci wskazane
w art. 6 ustawy - Prawo zamowien publicznych. Jedng z tych okolicznosci jest wspoétfinansowanie
zamoéwienia ze Srodkéw publicznych.

Niezaleznie od powyzszych wyjasnien nalezy wskaza¢, ze dla wtasciwego gospodarowania mieniem
spotdzielni oraz w celu przeciwdziatania zjawiskom korupcjogennym spétdzielnie mieszkaniowe
majg mozliwos¢ wpisania obowigzku organizacji przetargdéw na roboty budowlane, ustugi lub
dostawy w swoich wewnetrznych aktach prawnych takich jak statuty, regulaminy czy uchwaty.

Podsumowujgc wskazuje, ze przedtozone w petycji propozycje zmian przepiséw bedgcych we
wiasciwosci Ministra Rozwoju i Technologii we wskazanym powyzej zakresie, jak i postulat
uchwalenia nowej ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych uznaé nalezy za nieuzasadnione.

Z upowaznienia, z wyrazami szacunku
Piotr Uscinski

Sekretarz Stanu

/ kwalifikowany podpis elektroniczny /

Zataczniki

- Stanowisko Ministerstwa Sprawiedliwosci z dn. 8 lutego 2022 r., znak pisma: DPA-1.0512.2.2022

Sprawe prowadzi: Marta Kaczmarczyk-Szczepariska
E-mail: SekretariatDM@mrit.gov.pl
Telefon: 22 522 53 00



Potwierdzam zgodnos$¢ kopii wydruku z dokumentem elektronicznym:

Identyfikator dokumentu | 1916973.6848915.5170415

Nazwa dokumentu | DM-II1.053.1.2022 - odp. na petycj¢ w zakresie poza
u.s.m. - uzupetniona.pdf

Tytut dokumentu | DM-II1.053.1.2022 - odp. na petycje w zakresie poza
u.s.m. - uzupetniona

Sygnatura dokumentu | DM-II1.053.1.2022

Data dokumentu | 04.03.2022

Skrét dokumentu | 7DC86A6B3851C0A8DS501454B97EA41161537ABDE

Wersja dokumentu | 1.3

Data podpisu | 04.03.2022 10:43:40

Podpisane przez | Piotr Uscinski Sekretarz Stanu

Rodzaj certyfikatu | Certyfikat kwalifikowany podpisu elektronicznego

EZD 3.104.37.37.41866

Data wydruku: 04.03.2022
Autor wydruku: Kaczmarczyk-Szczepanska Marta (gléwny specjalista)



		2022-03-04T09:43:40+0000
	Piotr Uściński




