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Pan
Szymon Hotownia
Marszatek Sejmu RP

Dotyczy: interpelacji nr 6661 w sprawie regulacji gruntow w spétdzielniach
mieszkaniowych

Szanowny Panie Marszatku,

w zwiazku z interpelacjg nr 6661 w sprawie regulacji gruntéw w spétdzielniach
mieszkaniowych, uprzejmie prosze o przyjecie ponizszych wyjasnien.

Kwestia regulacji stanéw prawnych gruntéw spétdzielni mieszkaniowych ma niewatpliwie
donioste znaczenie dla poprawy stabilnosci stosunkéw prawnych. Resort dostrzega,

iz obecna sytuacja powoduje niepewno$¢ prawng mieszkancoéw i ogranicza mozliwos$é
obrotu spétdzielczymi prawami do lokali. Sytuacja spétdzielcow stata sie szczegdlnie
ztozona w wyniku uchwaty 7 sedziéw Sadu Najwyzszego z 24 maja 2013 r., sygn. akt Il
CZP 104/12, w ktorej stwierdzono niedopuszczalnos¢ zatozenia ksiegi wieczystej dla
lokalu bedacego przedmiotem spétdzielczego prawa wtasnosciowego w sytuacji, gdy lokal
ten znajduje sie w budynku potozonym na gruncie, do ktérego spétdzielni mieszkaniowej
nie przystuguje wtasnos¢ albo uzytkowanie wieczyste.

Podkresli¢ nalezy, ze w przesztosci wielokrotnie podejmowane byty préby rozwigzania
problemu gruntéw zabudowanych budynkami nalezgcymi do zasobéw spoétdzielni
mieszkaniowych (zaréwno gruntéw o uregulowanym jak i nieuregulowanym stanie
prawnym). Rozwigzania te budzity jednak watpliwosci natury konstytucyjnej, z uwagi na
zastosowanie srodkow wtadczo wkraczajgcych w aktualne stosunki wiasnosciowe, daleko
ingerujagcych w prawa oséb trzecich.

Niezaleznie od powyzszego, na tle przedstawionego zagadnienia, odrézni¢ nalezy sytuacje,
w ktorych lokale znajdujg sie w budynkach potoznych na gruntach o nieuregulowanym
stanie prawnym (prawny witasciciel gruntu nie jest znany i brak jest mozliwosci ustalenia
0s6b, ktérym przystuguja do nieruchomosci prawa rzeczowe), od sytuacji, w ktorych
nieruchomos$¢ ma uregulowany stan prawny (stanowi wtasno$¢ Skarbu Panstwa lub
jednostek samorzadu terytorialnego), jednak spotdzielni nie przystuguje w stosunku do niej
zadne prawo rzeczowe.

Przez grunty o nieuregulowanym stanie prawnym nalezy rozumie¢ nieruchomosci, co do
ktérych nie jest znany wtasciciel, uzytkownik wieczysty lub osoba dysponujaca
ograniczonym prawem rzeczowym, jak rowniez grunty do ktérych tytut prawny pozostaje
sporny. W kontekscie potrzeby regulacji stanu prawnego nieruchomosci spétdzielni na
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szczegoblng uwage zastuguje wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z 29 pazdziernika 2010,
sygn. akt P 34/08, w uzasadnieniu ktérego wskazano, iz kolejne nowelizacje

i zmiany normatywnych koncepcji spétdzielczosci mieszkaniowej budza watpliwosci

Z punktu widzenia zasady pewnosci prawa oraz zasady ochrony zaufania do panstwa

i prawa (art. 2 Konstytucji). Na tle art. 2 Konstytucji wytania sie zagadnienie
dopuszczalnosci rozwigzywania tego samego problemu (uporzadkowanie uprawnien
spoétdzielni do gruntu), a w ten sposéb ciagtego premiowania okreslonego rodzaju
podmiotdéw. Trybunat podnidst, ze kolejne zmiany w tym zakresie w istocie prowadza do
uprzywilejowania tych spétdzielni mieszkaniowych, ktére mimo tworzenia im na
przestrzeni lat dogodnych warunkéw uzyskania tytutu prawnego do gruntéw nie
skorzystaty z transformacyjnej sanacji stosunkéw spétdzielczych. Trybunat podkreslit
zarazem, ze z uptywem czasu od dokonania transformacji ustrojowej coraz ostrozniej
nalezy traktowac postulat ,powszechnego uwtaszczenia”. Innymi stowy, wymagania
gwarancyjne wobec tego typu posuniec¢ ustawodawczych powinny w coraz wyzszym
stopniu spetnia¢ standardy demokratycznego panstwa prawnego oraz réwnowazy¢
konkurujace ze sobg wartosci, w tym ,dobra wspdlnego”, a takze charakteryzowac sie
skrupulatnoscia w przyznawaniu prawa do uproszczonego nabywania wtasnosci przez
jedne podmioty kosztem drugich (spotdzielnia - a nastepnie, w dalszej kolejnosci-
uwtaszczeni spétdzielcy).

W przypadku gdy grunt stanowi wtasnos¢ Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu
terytorialnego, na podstawie art. 35 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.

o spoétdzielniach mieszkaniowych? spétdzielni przystuguje roszczenie o przeniesienie
wtasnosci zabudowanej dziatki. Zgodnie z tym przepisem spétdzielnia mieszkaniowa, ktéra
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 zada¢, aby
wiasciciel zajetej na ten cel dziatki budowlanej przeniést na nig jej wtasnos¢ za
wynagrodzeniem. Przepis stosuje sie, jezeli przed dniem ztozenia wniosku przez
spotdzielnie nie zostata wydana decyzja o nakazie rozbiérki budynkéw. Jednoczesnie
zgodnie z art. 35 ust. 2, jezeli wtascicielem dziatek budowlanych, o ktérych mowa w ust. 1,
jest Skarb Panstwa albo jednostki samorzadu terytorialnego lub ich zwigzki, zamiast
przeniesienia wtasnosci tych dziatek na rzecz spétdzielni dziatki te na wniosek spotdzielni
mieszkaniowe] zostajg jej oddane w uzytkowanie wieczyste.

W konsekwencji, zamiast przeniesienia prawa wtasnosci 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

z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciamis. Dodatkowo, jezeli budynek
jest potozony na gruncie oddanym w wieczyste uzytkowanie innej osobie niz spoétdzielnia
mieszkaniowa bedaca posiadaczem tych budynkdw, spétdzielnia moze zadaé, aby osoba ta
przeniosta na nig prawo uzytkowania wieczystego za wynagrodzeniem (art. 35 ust. 12
ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych).

Przeprowadzone analizy wykazaty, ze obecnie funkcjonujagce mechanizmy regulacji stanéw
prawnych gruntéw zabudowanych przez spétdzielnie budynkami mieszkalnymi, do ktérych
nie uzyskaty one dotad trwatego tytutu prawnorzeczowego nie pozwalajg na
kompleksowe rozwigzanie tego problemu. W zwigzku z powyzszym w 2022 roku

1Dz.U.z2024 r. poz. 558
2Dz. U.z 2024 r. poz. 1061, 1237.
3Dz.U. 72024 r. poz. 1145, z péZn. zm.
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w Ministerstwie Rozwoju i Technologii opracowano projekt ustawy o uregulowaniu praw
do gruntéw zabudowanych przez spétdzielnie mieszkaniowe, ktéry zostat wpisany do
Wykazu prac legislacyjnych i programowych Rady Ministréw pod pozycja UD458.
Zatozeniem projektowanych regulacji byto rozszerzenie katalogu podmiotéw, ktérym
przystugiwatoby zadanie ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego, likwidacja barier
wynikajacych z roszczen poprzednich wiascicieli gruntéw objetych dziataniem dekretu

z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wtasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st.
Warszawy (Dz. U. Nr 50, poz. 279), a takze zagwarantowanie uprawnionym spotdzielniom
efektywnych instrumentéw dla realizacji swoich uprawnien, w tym mozliwos¢ poddania
rozstrzygnieé¢ kontroli instancyjnej oraz zwalczanie bezczynnosci organdw. Z uwagi na
zakonczenie prac poprzedniej kadencji Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej prace nad
projektem zostaty wstrzymane.

W resorcie trwajg obecnie prace nad przygotowaniem adekwatnych rozwigzan
legislacyjnych, ktore ustabilizujg sytuacje prawng oséb posiadajacych spétdzielcze prawa
do lokali lub ekspektatywe ich ustanowienia. Jednoczesnie celem zapewnienia
partycypacji spotecznej resort w ramach prac koncepcyjnych nad projektem zamierza
odby¢ szereg konsultacji z podmiotami zainteresowanymi projektowanymi rozwigzaniami.

Przedstawiajgc powyzsze wyjasnienia, nalezy stwierdzi¢, iz umozliwienie skuteczniejszego
pozyskiwania przez spétdzielnie mieszkaniowe tytutu prawnego do wtadania lub
gospodarowania nieruchomosciami Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu
terytorialnego, ktére to nieruchomosci w czasie trwania poprzedniego ustroju panstwa
(przed 1989 r.) byty wykorzystywane przez te spétdzielnie na ich cele statutowe wymaga
dodatkowych regulacji ustawowych.

Problemu tego nie da sie rozwigzac poprzez zmiane przepisdw rozporzadzenia Ministra
Rozwoiju, Pracy i Technologii z dnia 27 lipca 2021 r. w sprawie ewidencji gruntow

i budynkow?, ktdre zgodnie z art. 26 ust. 2 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. - Prawo
geodezyjne i kartograficzne® swoimi ramami obejmuje jedynie sposéb zaktadania

i prowadzenia ewidencji gruntéw i budynkdéw oraz szczegdétowy zakres informacji objetych
tg3 ewidencja, sposéb i terminy sporzadzania powiatowych, wojewddzkich i krajowych
zestawien zbiorczych danych objetych tg ewidencja, a takze rodzaje budynkéw i lokali,
ktére nie beda wykazywane w ewidencji, oraz zakres informacji objetych rejestrem cen
nieruchomosci, zapewniajac informacje o gruntach, budynkach, lokalach, ich wtascicielach
oraz o innych osobach fizycznych lub prawnych, wtadajacych tymi gruntami, budynkami

i lokalami, a takze szczegdétowe zasady wymiany danych ewidencyjnych.

Zgodnie z art. 20 ust. 2 ustawy - Prawo geodezyjne i kartograficzne w ewidencji gruntéw
i budynkow wykazuje sie wtascicieli nieruchomosci, a w przypadku:

— nieruchomosci Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego - oprécz
wiascicieli inne podmioty, w ktérych wtadaniu lub gospodarowaniu, w rozumieniu
przepiséw o gospodarowaniu nieruchomosciami Skarbu Panstwa, znajduja sie te
nieruchomosci,

— gruntoéw, dla ktérych ze wzgledu na brak ksiegi wieczystej, zbioru dokumentéw
albo innych dokumentéw nie mozna ustali¢ ich wtascicieli - osoby lub inne
podmioty, ktore wtadajg tymi gruntami na zasadach samoistnego posiadania.

4Dz. U.z2024r. poz. 219, z pézn. zm.
5Dz.U. 72024 r. poz. 1151, z péZn. zm.
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W tym miejscu nalezy wskazad na rejestrowy charakter ewidencji gruntéw i budynkéw, co
potwierdza ugruntowana doktryna i wyroki sgdéow administracyjnych®, zgodnie

z ktérymi ewidencja gruntéw i budynkéw petni funkcje informacyjno-techniczna.
Rejestruje jedynie stany prawne i faktyczne wynikajace z okreslonych dokumentéw,

a zatem stany ustalane w innych trybach lub przez inne uprawnione organy orzekajace.
Whpisy w ewidencji gruntéw i budynkéw nie majg wiec charakteru konstytutywnego lecz
deklaratoryjny a organy prowadzace ewidencje gruntéw i budynkéw nie majg uprawnien
do dokonywania oceny prawidtowosci dokumentdw i rozstrzygnieé, na podstawie ktérych
dokonywane sg zmiany w tym rejestrze. Postepowanie majace na celu aktualizacje operatu
ewidencyjnego ma bowiem charakter rejestrowy, czyli wtérny wzgledem zdarzeh
bedacych podstawg wydania dokumentéw, z ktérych wynikajg zmiany danych
podlegajacych ujawnieniu w ewidencji gruntéw i budynkéw.

Majac powyzsze na wzgledzie, w szczegdlnosci rejestrowy charakter ewidencji gruntow
i budynkow, nie jest mozliwe wykazanie w tej ewidencji spétdzielni mieszkaniowych jako
wtadajgcych nieruchomosciami Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego
bez wskazania tytutu prawnego, ktéry ten fakt by potwierdzat. Nie mozna zatem zgodzié¢
sie z twierdzeniem aby rozporzadzenie w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw byto
niezgodne z Konstytucjg RP i innymi przepisami prawa tylko z uwagi na koniecznos¢
udokumentowania wpiséw w tej ewidencji, réwniez co do gruntéw wykorzystywanych
przez spoétdzielnie mieszkaniowe.

Nalezy rowniez wyjasnic, ze 12 lipca 2014 r. ustawg z dnia 5 czerwca

2014 r. o zmianie ustawy - Prawo geodezyjne i kartograficzne oraz ustawy

o postepowaniu egzekucyjnym w administracji’ zostat uchylony przepis art. 51 ustawy -
Prawo geodezyjne i kartograficzne, zgodnie z ktérym w ewidencji gruntéw i budynkodw,
zatozonej na podstawie dekretu z dnia 2 lutego 1955 r. o ewidencji gruntéw i budynkéw
(Dz. U. Nr 6, poz. 32), oprocz wiasciciela, do czasu uregulowania tytutu wtasnosci,
wykazuje sie takze osobe wtadajacego. Uchylenie tego przepisu umozliwia organom
prowadzacym ewidencje gruntéw i budynkéw (zatazong na podstawie ww. dekretu) na
usuniecie z tej ewidencji wpisow dotyczacych oséb (podmiotéw), ktore wiadajg
nieruchomosciami Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego bez
stosownego tytutu prawnego.

Odnoszac sie w tym miejscu do przedstawionej w interpelacji indywidualnej sprawy
dotyczacej wykreslenia Spétdzielni Mieszkaniowej ,Na Skraju” z Warszawy z bazy danych
ewidencji gruntow i budynkéw jako wtadajacego 39 dziatkami ewidencyjnymi, po analizie
wyjasnien przedstawionych przez Gtéwnego Geodete Kraju, nalezy stwierdzi¢, iz zmiana
ta nie wynikata bezposrednio z przepisdw rozporzadzenia z dnia 27 lipca 2021 r.

w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw, lecz z koniecznosci dostosowania wpiséw

w prowadzonej ewidencji gruntéw i budynkéw do obowigzujgcych przepiséw prawa -
biorac pod uwage uchylenie art. 51 ustawy - Prawo geodezyjne i kartograficzne oraz
przepis art. 20 ust. 2 pkt 1 tej ustawy, zgodnie z ktérym w ewidencji gruntéw i budynkéw
ujawniony moze by¢ tylko podmiot, ktéremu tytut do wtadania nadat w odpowiednim
dokumencie wtasciciel lub tytut ten pochodzi z mocy samego prawa.

¢ Np.: wyrok WSA w Szczecinie z dnia 8 lutego 2018 r., sygn. akt Il SA/Sz 1326/17; wyrok WSA we Wroctawiu
z dnia 17 maja 2017 r., sygn. akt Il SA/Wr 158/17; wyrok WSA w Szczecinie z dnia 30 sierpnia 2018 r., sygn. akt
I SA/Sz 360/18; wyrok NSA z dnia 1 maja 2012 r., sygn. akt Il OSK 1843/10; wyrok WSA w Poznaniu z dnia 13
grudnia 2018 r., sygn. akt IV SA/Po 868/18; wyrok WSA w Biatymstoku z dnia 28 czerwca 2018 r., sygn. akt Il
SA/Bk 237/18; wyrok NSA z dnia 12 grudnia 2017 r., sygn. akt | OSK 1174/17; wyrok NSA z dnia 21 kwietnia
2017 r., sygn. akt | OSK 1631/15.

7Dz.U.z2014 r. poz. 897.
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Pismem z 7 marca 2024 r., znak BG-PA-E-11.6622.39.2024.MCM, Prezydent m.st.
Warszawy poinformowat o powyzszych regulacjach Spétdzielnie Mieszkaniows ,,Na
Skraju”, a takze poprosit, by w przypadku posiadania przez Spétdzielnie dokumentu
prawnego okreslajacego tytut do wtadania dostarczy¢ stosowny dokument do Biura
Geodezji i Katastru (komérki Urzedu m. st. Warszawy) w celu aktualizacji tych danych.
Wtasno$é przedmiotowych dziatek zostata bowiem uregulowana w ksiegach wieczystych
i posiada je odpowiednio Miasto Stoteczne Warszawa i Skarb Panstwa.

Majac powyzsze na uwadze, uznac nalezy, ze dziatania podjete przez Prezydenta m.st.
Warszawy mieszczg sie w ramach obowigzujacych regulacji w powyzszym zakresie.

Niezaleznie od powyzszego w celu dogtebnego ustalenia stanu faktycznego sprawy

i dokonania rzetelnej oceny ww. sytuacji, Mazowiecki Wojewddzki Inspektor Nadzoru
Geodezyjnego i Kartograficznego, po uzgodnieniu z Gtdwnym Geodetg Kraju, zobowigzat
sie w tym zakresie przeprowadzi¢ kontrole dziatan Prezydenta m.st. Warszawy, ktéra
zostata ujeta w planie kontroli w | pétroczu 2025 r.

Z upowaznienia

Z wyrazami szacunku
Michat Jaros
Sekretarz Stanu

/ kwalifikowany podpis
elektroniczny /
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Klauzula informacyjna dotyczaca przetwarzania danych osobowych:

Zgodnie z art. 13 ust. 1 i 2 Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE)
2016/679 z dnia 27 kwietnia 2016 r. w sprawie ochrony oséb fizycznych w zwigzku

Z przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie swobodnego przeptywu takich danych
oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE (Dz. U. L 119 z 4 maja 2016 r., z pdzn. zm.), zwanego
dalej ,RODQ", informuije, ze:

1.

Administratorem Pani/Pana danych osobowych jest Minister Rozwoju i
Technologii z siedziba w Warszawie, przy Placu Trzech Krzyzy 3/5, 00-507
Warszawa, e-mail: kancelaria@mrit.gov.pl, tel. +48 222 500 123, adres skrytki na
ePUAP: /MRPiT/SkrytkaESP, adres do doreczen elektronicznych: AE:PL-68477-
29007-EFSHR-25. Wykonujacym obowigzki administratora jest dyrektor
Departamentu Architektury, Budownictwa i Geodezji.

Jesli ma Pani/Pan pytania dotyczace przetwarzania Pani/Pana danych osobowych,
a takze przystugujacych Pani/Panu praw, moze sie Pani/Pan kontaktowa¢

z Inspektorem Ochrony Danych w MRIT wysytajac informacje na skrzynke:
iod@mrit.gov.pl.

Pani/Pana dane osobowe beda przetwarzane w oparciu o art. 6 ust. 1 lit. c) RODO
tj. w celu wypetnienia obowiazku prawnego cigzacego na administratorze, na
podstawie Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej, ustawy z dnia 9 maja 1996 r. o
wykonywaniu mandatu posta i senatora (Dz.U. z 2024 r. poz. 907), oraz w zwiazku
z § 162 uchwaty Nr 190 Rady Ministréw z dnia 29 pazdziernika 2013 r. -
Regulamin pracy Rady Ministrow (M.P. z 2024 r. poz. 806) oraz art. 193 uchwaty
Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 30 lipca 1992 r. - Regulamin Sejmu
Rzeczypospolitej Polskiej (M.P. z 2022 r. poz. 990 ze zm.).

Pani/Pana dane osobowe przetwarzane beda w celu rozpatrzenia i udzielenia
odpowiedzi na interwencje poselska lub senatorska lub interpelacje/zapytanie
poselskie.

Odbiorcami Pani/Pana danych osobowych moga by¢:

o organy wtadzy publicznej oraz podmioty wykonujgce zadania publiczne
lub dziatajace na zlecenie organéw wtadzy publicznej, w zakresie i w
celach, ktére wynikaja z przepisdw powszechnie obowigzujgcego prawa
(np. na zadanie saddw, urzedéw skarbowych, Prokuratury lub Policji);

o inne podmioty, ktére na podstawie stosownych uméw podpisanych z
MRIT przetwarzajg dane osobowe, dla ktérych Administratorem jest
Minister Rozwoju i Technologii (np. podmioty $wiadczace ustugi prawne,
dostawcy systeméw informatycznych i ustug IT oraz
telekomunikacyjnych, operatorzy pocztowi i kurierzy).

Pani/Pana dane osobowe beda przechowywane przez okres niezbedny do
realizacji celu ich przetwarzania tj. do chwili zatatwienia sprawy, w ktoérej zostaty
one zebrane, a nastepnie - w przypadkach, w ktérych wymagaja tego przepisy
ustawy z dnia 14 lipca 1983 r. o narodowym zasobie archiwalnym i archiwach (Dz.
U. z 2020 r. poz. 164 ze zm.) - przez czas okreslony w tych przepisach.

Pani/Pana dane osobowe nie beda podlegaé zautomatyzowanemu podejmowaniu
decyzji lub profilowaniu.

Pani/Pana dane osobowe nie beda przekazywane do panstwa trzeciego ani do
organizacji miedzynarodowych.
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9. Podanie danych jest dobrowolne, ale niezbedne do rozpatrzenia i udzielenia
odpowiedzi na interpelacje/zapytanie/interwencje.

10. W zwiazku z przetwarzaniem Pani/Pana danych osobowych przystuguja
Pani/Panu nastepujace prawa:

o prawo dostepu do swoich danych oraz otrzymania ich kopii zgodnie z art.
15 RODO;

o prawo do sprostowania (poprawiania) swoich danych, jesli sa btedne lub
nieaktualne, zgodnie z art. 16 RODO;

o prawo do ograniczenia przetwarzania danych zgodnie z art. 18 RODO.

11. W przypadku powziecia informacji o niezgodnym z prawem przetwarzaniu
w Ministerstwie Rozwoju i Technologii Pani/Pana danych osobowych, przystuguje
Pani/Panu prawo whniesienia skargi do organu nadzorczego wtasciwego w
sprawach ochrony danych osobowych, tj. Prezesa Urzedu Ochrony Danych
Osobowych, ul. Stawki 2, 00-193 Warszawa.
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