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Szanowny Panie Marszatku,

uprzejmie przekazuje odpowiedz na interpelacje nr 16105 Pani Postanki Pauliny Matysiak
w sprawie procederu wykorzystywania mikroudziatdw w nieruchomosciach do wywierania

presji na lokatoréw.

Ad1,5-8,10

Problematyka wspétwtasnosci jest przedmiotem zainteresowania Komisji Kodyfikacyjnej
Prawa Cywilnego. Komisja rozwaza utworzenie zespotu problemowego, ktéry podjatby
analize problematyki wspdtwtasnosci, w tym najprawdopodobniej réwniez kwestii
sprzedazy udziatéw we wspotwiasnosci. Na obecnym etapie nie sposdb jednak okreslic,
jaki bedzie zakres przedmiotowy ewentualnych prac zespotu ani kiedy rozpocznie
on dziatanie. Przebieg prac Komisji mozna obserwowac pod tym adresem:

https://www.gov.pl/web/sprawiedliwosc/komisja-kodyfikacyjna-prawa-cywilnego?2

Nalezy mie¢ na uwadze, ze ewentualna interwencja legislacyjna w zakresie prawa
wtasnosci wymaga szczegdtowego uzasadnienia potrzeby jej przeprowadzenia
oraz wywazenia konstytucyjnie chronionych wartosci, w szczegélnosci ochrony wtasnosci,

prawa do mieszkania oraz ochrony najemcow, uzytkownikow i konsumentdw. Nalezy
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bowiem zwrdci¢ uwage, ze Konstytucja chroni tez prawo do mieszkania (art. 75
Konstytucji RP) oraz gwarantuje w art. 76 ochrone konsumentdow, uzytkownikow
i najemcow przed dziataniami zagrazajgcymi ich zdrowiu, prywatnosci i bezpieczenstwu
oraz przed nieuczciwymi praktykami rynkowymi. W zwigzku z tym w przedmiotowej
sprawie wystepuje kolizja wartosci konstytucyjnych, ktorej ewentualne rozstrzygniecie
powinno odby¢ sie w oparciu o tzw. mechanizm wazenia zasad prawa, w szczegélnosci

z uwzglednieniem art. 31 ust. 3 Konstytucji RP.

Ad 2

Ministerstwo Sprawiedliwosci nie dysponuje danymi statystycznymi dotyczacymi liczby
spraw sadowych, w ktérych strong powodowg jest nabywca utamkowego udziatu
w nieruchomosci dochodzgcy eksmisji lub wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
zlokalu. Formularze statystyczne dotyczace spraw sgdowych nie obejmujg
tak szczegdtowych informacji. Ustalenie skali wskazanego zjawiska wymagatoby zatem
przeprowadzenia badan aktowych. Badania obejmujgce wszystkie sprawy tego rodzaju
w okreslonym okresie bylyby jednak niezwykle czasochtonne, a w praktyce mogtyby

okazac sie niemozliwe do przeprowadzenia.

Ad3
Ocena wskazanego zagadnienia wymaga uwzglednienia zaréwno konstytucyjnej ochrony

prawa wiasnosci, jak i regulacji Kodeksu cywilnego dotyczgcych wspdtwiasnosci.

Prawo wtasnosci jest najszerszym prawem rzeczowym pod wzgledem zakresu uprawnien
i ochrony prawnej. Jego tres¢ okresla przede wszystkim art. 140 Kodeksu cywilnego,
zgodnie z ktérym wiasciciel, w granicach okreslonych przez ustawy i zasady wspdtzycia
spotecznego, moze korzystac z rzeczy z wytgczeniem innych oséb oraz nig rozporzadzad.
Zgodnie natomiast z art. 198 Kodeksu cywilnego kazdy ze wspodtwiascicieli moze

rozporzgdzaé swoim udziatem bez zgody pozostatych wspdtwtascicieli.

Sama wielko$¢ udziatu w nieruchomosci wspdlnej nie przesadza o zakresie prawa

do korzystania z nieruchomosci. Jest to konsekwencjg istoty wspdtwtasnosci, ktorej



przedmiotem pozostaje jedna rzecz, niezaleznie od wielkosci udziatéw poszczegdinych

wspotwiascicieli.

Prawo rozporzadzenia udziatem we wspodtwiasnosci jest prawem zbywalnym, a zbycie
moze nastgpi¢ zardwno na rzecz osob trzecich, jak i — co do zasady — na rzecz innych
wspotwiascicieli. Swoboda rozporzadzania udziatem dotyczy tylko wspdtwiasnosci
w czesciach utamkowych i nie ma zastosowania w wypadku wspétwiasnosci (wspdlnosci)
taczne;j.

Jednoczesnie system prawa przewiduje instrumenty stuzgce przeciwdziataniu
wykonywaniu prawa w sposob sprzeczny z jego spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem
lub z zasadami wspétzycia spotecznego. Zgodnie z art. 5 Kodeksu cywilnego takie dziatanie
nie jest uwazane za wykonywanie prawa i nie korzysta z ochrony. W konkretnych
okolicznosciach sagd moze, a w razie ziszczenia przestanek okreslonych w tym przepisie,

powinien oddali¢ powddztwo.

Nalezy mie¢ réwniez na uwadze, ze ewentualne zmiany przepiséw dotyczacych
wspotwiasnosci  powinny uwzglednia¢ konstytucyjng ochrone prawa wiasnosci
oraz ochrone innych wartosci konstytucyjnych, w tym prawa do mieszkania oraz ochrony

najemcow i uzytkownikéw.

Ad 4

Wiascicielowi co do zasady nie przystuguje odszkodowanie, o ktdrym mowa w art.
18 ustawy o ochronie praw lokatoréw, ani wynagrodzenie za bezumowne korzystanie
z nieruchomosci, o ktérym mowa w art. 224 Kodeksu cywilnego, za okres, w ktérym
nie byt jeszcze wiascicielem nieruchomosci. Wyjatkiem moze byé sytuacja, w ktorej
wierzytelno$é zwigzana z takim roszczeniem zostata na niego przeniesiona w drodze

przelewu wierzytelnosci, na podstawie art. 509 Kodeksu cywilnego.

Jednoczesnie utrata wtasnosci rzeczy nie powoduje utraty mozliwosci dochodzenia
wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy za okres, w ktérym prawo witasnosci przystugiwato

dotychczasowemu wtascicielowi.



Co istotne ocena, czy w konkretnej sprawie zachodzg przestanki powstania i dochodzenia
okresSlonego roszczenia, nalezy do sadu rozpoznajgcego dang sprawe. Minister
Sprawiedliwosci nie sprawuje nadzoru judykacyjnego nad sgdami, a ingerencja organu
wtadzy wykonawczej w proces orzeczniczy naruszataby konstytucyjne zasady

niezaleznosci sgdéw i niezawistosci sedziow.

Ad9
Minister Sprawiedliwosci nie sprawuje nadzoru nad sgdami w zakresie orzekania®. Ocena
konkretnych stanéw faktycznych oraz zastosowania wtasciwych norm prawnych nalezy

do sadéw w toku kontroli instancyjne;j.

Z wyrazami szacunku
Arkadiusz Myrcha
Sekretarz Stanu

/podpisano elektronicznie/

1Zgodnie z art. 7 ustawy z dnia 27 lipca 2001 r. Prawo o ustroju sgdéw powszechnych (Dz. U. z 2024
r. poz. 334 ze zm.), nadzdr nad dziatalnoscig saddw w zakresie orzekania sprawuje Sad Najwyzszy,
w trybie okreslonym ustawami
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