Warszawa, 30 wrzesnia 2021 r.

RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
IX kadencja
Prezes Rady Ministrow
DSP.WPP.0640.100.2021.ML

Pani
Elzbieta Witek
Marszalek Sejmu

Rzeczypospolitej Polskiej

Szanowna Pani Marszalek,

przekazuje przyjete przez Rade Ministrow stanowisko wobec poselskiego
projektu ustawy

- 0 prawie spoldzielni mieszkaniowych do
gruntow (druk nr 1418).

Jednoczesnie informuje, ze Rada Ministrow upowaznila Ministra Rozwoju,
Pracy i Technologii do reprezentowania Rzadu w tej sprawie w toku prac
parlamentarnych.

Z powazaniem,

Mateusz Morawiecki

/podpisano kwalifikowanym podpisem elektronicznym/

— ~
Tioczono z polecenia Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej —

SEJM




Stanowisko Rzadu
wobec poselskiego projektu ustawy o prawie spdtdzielni mieszkaniowych do gruntéw

(druk nr 1418)

. Przedmiot i istota projektu ustawy

Poselski projekt ustawy o prawie spétdzieini mieszkaniowych do gruntéw (druk nr 1418)
ma na celu rozwigzanie probleméw osob zamieszkujacych lokale stanowigce przedmiot
spotdzielczego lokatorskiego lub spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu, znajdujace
sie w budynkach spétdzielni mieszkaniowych wznoszonych w okresie PRL, zwlaszcza na
obszarze m. st. Warszawy, na gruntach, co, do ktérych spétdzielnie te nie uzyskaly prawa
wiasnosci ani prawa uzytkowania wieczystego. Po zakonczeniu inwestycji nie uregulowano
praw do tych gruntéw na rzecz spétdzielni, ktére pomimo braku tytutu prawnorzeczowego do
gruntu, ustanawiaty na rzecz swoich cztonkéw prawa do lokali (lokatorskie i wiasno$ciowe

spoidzielcze prawa do lokali).

Taki stan prawny trwa do chwili obecnej, co powoduje niepewnos¢é prawng mieszkancow i
uniemozliwia witascicielom spétdzielczych praw do lokali obrét tymi nieruchomosciami.
Szczegodlne utrudnienia w obrocie lokalami spétdzielczymi zdiagnozowano po uchwale Sadu
Najwyzszego z dnia 24 maja 2013 r., sygn. akt Il CZP 104/12, w ktorej Sad w sktadzie siedmiu
sedzidw orzekt, ze niedopuszczalne jest zatozenie ksiegi wieczystej dla lokalu bedacego
przedmiotem spétdzielczego prawa wiasnosciowego w sytuacji, gdy lokal ten znajduje sie w
budynku potozonym na gruncie, do ktérego spoidzieini mieszkaniowej nie przystuguje
wiasnos¢ albo uzytkowanie wieczyste. Jak wskazujg projektodawcy, celem przediozenia jest

ostateczne rozwiazanie opisanych probleméw mieszkancéow budynkéw spétdzielczych.

Obecnie giéwng przeszkode w przyznaniu spétdzielniom mieszkaniowym praw rzeczowych

(wlasnosci, uzytkowania wieczystego) do zabudowanych gruntéw stanowia:

1) brak informacji o prawowitym wtascicielu gruntu, w tym sytuacja, gdy wtasciciel nie zyje

i nie jest mozliwe ustalenie jego spadkobiercow;

2) sporny tytut prawny do gruntu — np. zgloszone i nie rozpatrzone dotychczas tzw.

~whnioski dekretowe”, zagrozenie tzw. ,zwrotem w naturze”;



3) brak s$rodkow finansowych spoétdzielni mieszkaniowych na ponoszenie optat za
ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego (tylko w przypadkach, gdy wtasciciel jest

znany i jest nim gmina lub Skarb Paristwa).

Analiza rozwigzan zaproponowanych w projekcie pozwala przyjac teze, ze doniosty spotecznie
cel, o ktérym mowa w uzasadnieniu, projektodawcy zamierzajg osiggngé rozwigzujgc opisane
powyzej problemy poprzez zastosowanie srodkow wtadczo wkraczajgcych w aktualne stosunki
wlasnosciowe uksztaltowane na omawianych gruntach. Wobec rozwigzan tak daleko
ingerujgcych w prawa osob trzecich, nadajacych uprzywilejowang pozycje spédtdzielniom
mieszkaniowym, niezbedna jest wnikliwa ocena projektu, w tym réwniez w S$wietle

obowigzujacych norm konstytucyjnych.

Jednoczes$nie podkreslié nalezy, iz rozwigzania przyjete w ustawie z dnia 11 sierpnia 2021 r.
0 zmianie ustawy — Kodeks postepowania administracyjnego (Dz.U. poz. 1491) w znacznym
stopniu eliminujg problemy zwigzane z brakiem mozliwosci przyznania spétdzielniom
mieszkaniowym praw rzeczowych do gruntu o nieuregulowanym stanie prawnym.
Wprowadzony nowelg art. 158 § 3 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postepowania
administracyjnego.) -, dalej ,k.p.a.”, zaktada, ze jezeli od dnia doreczenia lub ogloszenia
decyzji uptyneto trzydziesci lat, nie wszczyna sie postepowania w sprawie stwierdzenia
niewaznosci decyzji. Organ administracji publicznej, do ktérego wplynie taki wniosek winien
odmowié wszczecia postepowania. Dla przedmiotowych rozwazan istotnym jest to, ze przepisy
k.p.a. w znowelizowanym brzmieniu beda miaty zastosowanie réwniez do postepowan
administracyjnych wszczetych i niezakoriczonych do dnia jej wejscia w zycie. Oznacza to, ze
wszystkie toczgce sie postepowania w sprawie stwierdzenia niewaznosci decyzji, od ktérych
ogtoszenia lub doreczenia mineto 30 lat, podlegaé beda umorzeniu (art. 2 ust. 2 nowelizacji).
Do takich decyzji zaliczaé bedg sie m.in. powojenne decyzje nacjonalizacyjne wydawane przez
wiladze komunistyczne na podstawie ustaw i dekretdw nacjonalizacyjnych. Sprawy o
ustanowienie wieczystego uzytkowania inicjowane przez spétdzielnie mieszkaniowe,
zawieszane sa przez sady w kazdym przypadku, gdy pojawig sie roszczenia dawnych
wiascicieli nieruchomosci lub ich spadkobiercow. Czesto stan zawieszenia trwa wiele lat. Jak
sie jednak wydaje, problem ten zostanie w pewnej mierze rozwigzany w zwiazku z wejsciem
w zycie ustawy nowelizujgcej k.p.a. (co nastapi juz 16 wrzesnia 2021 r.), gdyz bedzie ona
miata wptyw réwniez na toczace si¢ postepowania o stwierdzenie niewaznosci decyzji
nacjonalizacyjnych wydawanych w poprzedniej rzeczywistosci prawnej. Postepowania te
zostang umorzone z mocy prawa, zatem odpadnie przyczyna zawieszenia postepowan o

ustanowienie uzytkowania wieczystego na rzecz spétdzielni mieszkaniowych.



1l Stanowisko wobec zaproponowanych rozwigzan

Zgodnie z art. 1 ust. 2 projektu ,ilekro¢ w ustawie jest mowa o spotdzielni mieszkaniowej
rozumie sie przez to réwniez jej poprzednikéw prawnych”. Nalezy mie¢ na uwadze fakt, ze
projekt dotyczy spétdzielni mieszkaniowych zdefiniowanych w art. 1 ustawy z dnia 15 grudnia
2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 1208) . Jak wynika z tresci
powyzszego przepisu, celem spoéidzielni mieszkaniowe] jest zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych i innych potrzeb cztonkéw oraz ich rodzin, przez dostarczanie czionkom
samodzielnych lokali mieszkalnych lub domoéw jednorodzinnych, a takze lokali o innym
przeznaczeniu. Poprzednicy prawni spoldzielni mieszkaniowych, kiérzy nie wyczerpuja
definicji okre$lonej w ww. ustawie, nie posiadaja statusu spétdzielni mieszkaniowych. Ponadto
w opinii do projektu Sad Najwyzszy stusznie podkreslit, ze ustawa dziata na przyszitosc i nie
dotyczy poprzednikdéw prawnych, a spétdzielni mieszkaniowych zdefiniowanych w ustawie z

dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych.

Zgodnie z projektowanym art. 2, spotdzielni mieszkaniowej przyznano ex lege prawo wtasnosci

gruntu, ktére ma stwierdza¢ sad w drodze postanowienia w nastepujacych przypadkach:

1) gdy spoidzielnia jest wspolwlascicielem gruntu wraz ze Skarbem Panstwa lub
jednostka samorzadu terytorialnego i dotychczas nie dokonano zniesienia tej
wspotwiasnosci;

2) gdy nie ustalono wtasciciela gruntu, ktory co najmniej od dnia 5 grudnia 1990 r. jest
nieprzerwanie w posiadaniu spétdzielni mieszkaniowej, ktéra na podstawie pozwolenia

na budowe i decyzji lokalizacyjnej wybudowata na gruncie budynek.

Pierwszy z przewidzianych przez projektodawcéw przypadek dotyczy gruntéw, kiére maja
uregulowany stan prawny na rzecz spotdzielni, gdyz sg obecnie przedmiotem wspoétwiasnosci
(udziat w prawie wiasnosci gruntu przystuguje Skarbowi Panstwa lub jednostce samorzadu
terytorialnego). Zaproponowane w art. 2 pkt 1 rozwigzanie polegajgce na przymusowym
zniesieniu wspotwtasnosci i przyznaniu petni praw spétdzielni mieszkaniowej przybiera, zatem
postaé ustawowego wywlaszczenia, przejawiajgcego sie w pozbawieniu przystugujgcego
podmiotowi publicznemu prawa do rzeczy bez jakiejkolwiek rekompensaty. Oceniajac
wspomniane rozwigzania zawarte w art. 2 pkt 1 projektu nalezy mieé¢ na wzgledzie zasade, ze
wilasnos¢, w tym wilasnosé jednostek samorzadu terytorialnego, podlega ochronie
konstytucyjnej w swietle art. 21 ust. 1 i art. 165 ust. 1 Konstytucji RP. Niewatpliwie
dopuszczalne sg ograniczenia tych praw, jednak powinny one nastepowaé z zachowaniem
zasady proporcjonalnoéci i za stusznym odszkodowaniem. Trybunat Konstytucyjny
wielokrotnie wskazywat, Ze pozbawienie prawa wtasnosci jednostek samorzadu terytorialnego

jest mozliwe w sytuacji, gdy ochrony wymaga inna wartos¢ konstytucyjna. W tym kontekscie
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nalezatoby, zatem ocenié, czy uprzywilejowanie spétdzielni mieszkaniowych jest wartoscia,
ktérej ochrona uzasadniataby wiadcze zniesienie wspoiwlasnosci, skutkujace w istocie
pozbawieniem Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego udziatu w prawie do
gruntu na rzecz innego wspédtwiasciciela (w tym przypadku spdtdzielni mieszkaniowe;)).
Oceniajgc adekwatnos¢ proponowanego srodka prawnego nalezy wzigé pod uwage cel, do
jakiego ma prowadzi¢ zniesienie wspdtwtasnosci. Nalezatoby, zatem rozstrzygngé, czy
istnienie wspotwlasnosci jest przeszkoda do dokonywania obrotu lokalami spétdzielczymi, a
takze czy uniemozliwia zaktadanie ksigg wieczystych dla tych lokali. Zgodnie z cytowang
uchwatg Sadu Najwyzszego z dnia 24 maja 2013 r.: ,Spétdzielcze wtasnosciowe prawo do
lokalu ustanowione w budynku potozonym na gruncie, do ktérego spétdzielni nie przystuguje
wlasno$é albo uzytkowanie wieczyste, stanowi ekspektatywe tego prawa; niedopuszczalne
jest zatoZzenie ksiegi wieczystej w celu jej ujawnienia”. Jak wynika z tresci uzasadnienia do
uchwaty, jezeli spotdzielnia mieszkaniowa nie dysponuje wtasnoscig (wspdtwlasnoscia)
gruntu lub jego uzytkowaniem wieczystym, to zaréwno na podstawie art. 7 ust. 2 ustawy z dnia
14 czerwca 2007 r. [o zmianie ustawy o spoéidzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie
niektérych innych ustaw, Dz.U. z 2007 r. nr 125, poz. 873] i art. 6 ustawy z dnia 18 grudnia
2009 r. [o zmianie ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektorych innych
ustaw, Dz.U. z 2009 r. nr 233, poz. 1779], jak i bezposrednio w umowie czlonka ze spotdzielnia
(w umowie o przydziat), nie moze dojs¢ do skutecznego ustanowienia definitywnego
spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu, jako ograniczonego prawa rzeczowego (art.
244 § 2 k.c.). W zwigzku z tym nalezy stwierdzi¢, ze de lege lata w ogble nie powstaje kwestia
dopuszczalnosci zakiadania ksiegi wieczystej dla ujawniania takiego prawa, nie jest natomiast
mozliwe zatozenie ksiegi wieczystej dla samej ekspektatywy spotdzielczego wtasnosciowego
prawa do lokalu (art. 1, 16 i 241 u.k.w.h. fustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksigegach wieczystych
i hipotece, Dz. U z 2019 r. poz. 2204] )". Z tresci powyzszej uchwaty wynika, zatem, iz fakt
dysponowania przez spoéldzielnie mieszkaniowg wspodiwlasnoscig gruntu nie stanowi
przeszkody do skutecznego ustanowienia spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu
oraz zatozenia ksiegi wieczystej. Jezeli zatem celem projektowanej regulacji jest umozliwienie
swobodnego obrotu spoétdzielczym wtasno$ciowym prawem do lokalu to nalezy stwierdzic, ze
regulacja ta jest nieproporcjonalna, poniewaz w obowigzujgcym stanie prawnym nie ma
przeszkdd do swobodnego obrotu tym prawem w sytuacji, w ktérej stan prawny gruntu jest

uregulowany.

Projektowane w art. 2 pkt 2 rozwigzanie zaktadajace nabycie ex lege przez spétdzielnie
mieszkaniowa wiasnosci nieruchomosci, w stosunku, do ktérej nie ustalono wtasciciela,
bedacej, co najmniej od dnia 5 grudnia 1990 r. nieprzerwanie w posiadaniu tej spétdzielni,

ktéra na podstawie pozwolenia na budowe i decyzji lokalizacyjnej lub innych wlasciwych



decyzji organéw budowlanych wybudowata na tej nieruchomosci budynek, stanowi regulacje
podobng w swej istocie do rozwigzania przyjetego w art. 35 ust. 4" ustawy z dnia 15 grudnia
2000 r. o spoétdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 1208), zwanej dalej ,u.s.m.”.
Zgodnie z trescig tego przepisu: ,Spoétdzielnia mieszkaniowa, ktéra w dniu 5 grudnia 1990 r.
byta posiadaczem nieruchomoséci gruntowej, stanowigcej wlasnosé Skarbu Panstwa albo
gminy, albo, gdy wtasciciel tej nieruchomosci pozostaje nieznany, pomimo podjetych staran o
jego ustalenie i przed tym dniem, na podstawie pozwolenia na budowe i decyzji lokalizacyjnej
spotdzielnia ta wybudowata budynek, nabywa wtasnos$¢ tej nieruchomosci przez zasiedzenie.
Orzeczenie sadu stwierdzajace nabycie wtasnosci tej nieruchomosci jest podstawa wpisu do

ksiegi wieczystej”.

Powyzszy przepis, zgodnie z wyrokiem Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 29 pazdziernika
2010 r., sygn. P 34/08 (Dz. U. poz. 1373), z dniem 4 listopada 2010 r. utracit jednak moc
obowiazujgca, jako niezgodny z art. 2, a przez to z art. 64 ust. 2, art. 64 ust. 3 w zwigzku z art.
31 ust. 3, art. 165 ust. 1 i 2 oraz art. 167 ust. 2 Konstytucji RP. Trybunat Konstytucyjny w
uzasadnieniu wyroku podkreslit, ze ,Skutkiem quasi-zasiedzenia przewidzianego w
kwestionowanym przepisie jest, bowiem utrata wlasnosci przez rzeczywistego wiasciciela, i to
nieodptatnie. Wiascicielem tym moze by¢ zaréwno podmiot publiczny (gmina, Skarb Panstwa),
jak i prywatny. Ingerencja we wtasnos¢ przybiera tu najbardziej dotkliwg postaé (z punktu
widzenia skali objetej art. 31 ust. 3 Konstytucji); quasi-zasiedzenie powoduje, bowiem utrate
wtasnosci poprzedniego wiasciciela na rzecz osoby wykonujgcej uprawnienie z art. 35 ust. 4'
u.s.m. Ten skutek dotyczy kazdego wlasciciela, przeciw ktéremu kieruje sie uprawnienie z 35
ust. 4" u.s.m. — Skarbu Panstwa, gminy i osoby prywatnej mieszczacej sie w kategorii
"nieznanych wiascicieli". Nalezy zaznaczy¢, ze stan "pozostawania nieznanym"” (art. 35 ust. 4°
u.s.m. zdanie pierwsze in fine) z uwagi na nieskutecznos$¢ staran o ustalenie wtasciciela (zob.
analiza tresci przepisu dokonana w pkt. 4.6. tej czesci uzasadnienia) dotyczy¢ moze kazdego
podmiotu (Skarbu Panstwa, gminy, osoby fizycznej, osoby prawnej). W dodatku ustawodawca
nie nakfada obowigzku przeprowadzenia rzetelnego postepowania majacego na celu ustalenie
stanu prawnego nieruchomosci i "wykrycie" wtasciciela. W istocie, wiec prawdziwy wiasciciel
nieruchomosci ponosi negatywne skutki za to, ze sam nie wystapit albo z roszczeniem
windykacyjnym, (ktére sie nie przedawnia), albo z "roszczeniem o wykup" na podstawie art.

35ust. 1us.m.”.

Projektowany przepis art. 2 pkt 2 wprowadza — podobnie jak przepis uchylony przez Trybunat
Konstytucyjny — szczegdlng postaé zasiedzenia. Podkresli¢ jednak nalezy, ze projektodawcy
pomimo wyraznych zalecen sformutowanych w uzasadnieniu wyroku Trybunatu
Konstytucyjnego nie tylko nie wprowadzili w tresci przepisu obowigzku przeprowadzenia

rzetelnego postepowania majgcego na celu ustalenie wtasciciela, ale réwniez catkowicie
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pomingli przestanke funkcjonujgca w uchylonym przepisie w postaci podjecia staran o jego
ustalenie. Wprowadzone w tresci przepisu kryterium braku ustalenia wia$ciciela nalezy ocenic,
jako zbyt ogélne i nieprecyzyjne. W uzasadnieniu brak jest informacji, czy pojecie to nalezy
odnosi¢ do sytuacji, w ktérej nie zatozono ksiegi wieczystej lub nie prowadzi sie zbioru
dokumentdw, czy tez nie mozna ustali¢ wiasciciela z innych obiektywnych przyczyn. Réwniez
brak odestania do definicji ,nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym” zawartej w
ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2020 r. poz. 1990,
z pbézn. zm.), zwanej dalej ,u.g.n.”", moze powodowaé liczne problemy interpretacyjne.
Stosownie bowiem do art. 113 ust. 6 u.g.n. rozstrzygnieto jednoznacznie, ze przez
nieruchomo$¢ o nieuregulowanym stanie prawnym rozumie¢ nalezy nieruchomosé, dla ktérej
ze wzgledu na brak ksiegi wieczystej, zbioru dokumentéw albo innych dokumentéw nie mozna

ustali¢ oséb, ktérym przystuguja do niej prawa rzeczowe.

Powazne zastrzezenia budzi réwniez okoliczno$é, iz projekt ustawy nie przewiduje, aby
posiadanie nieruchomosci, o ktérym mowa w art. 2 pkt 2, miato charakter samoistny. Przepis
art. 35 ust. 4" u.s.m. wprowadzajgcy instytucje quasi-zasiedzenia Trybunat Konstytucyjny
uznat za asystemowy pomimo tego, ze jedng z przestanek ,zasiedzenia” bylo samoistne
posiadanie. Przedmiotowa regulacja znacznie dalej wkracza w stosunki wtasnosciowe,

umozliwiajgc nabycie wlasnosci gruntu takze posiadaczowi zaleznemu.

Kolejne zastrzezenie budzi regulacja odnoszgca sie do nabycia prawa uzytkowania
wieczystego przez spoétdzielnie mieszkaniowe. Proponowany przepis art. 6 wprowadza
mozliwodé wystgpienia przez spoétdzielnie mieszkaniowg posiadajgcg ¢o hajmniej od 30 lat
grunt stanowigcy witasno$é Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego z
wnioskiem o ustanowienie na jej rzecz prawa uzytkowania wieczystego, w sytuacji, w ktérej
na gruncie tym spotdzielnia wybudowata budynki lub inne urzadzenia trwale zwigzane z
gruntem. Ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego nastepuje bez obowigzku wniesienia
pierwszej optaty. W pierwszej kolejnosci nalezy podniesé fakt, iz po 30 latach nieprzerwanego
posiadania spétdzielnia mieszkaniowa wskutek zasiedzenia staje sie wtascicielem gruntu, co
oznacza, iz zgdanie ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego nalezy uznaé za
bezprzedmiotowe. Ponadto wskaza¢ nalezy, ze unormowanie przewidujagce mozliwosé
wystgpienia przez spétdzielnie mieszkaniowa z wnioskiem o ustanowienie na jej rzecz prawa
uzytkowania wieczystego juz funkcjonuje w obecnym stanie prawnym. Przepis art. 35 ust. 2
u.s.m. stanowi, ze jezeli wtascicielem dziatek budowlanych, o ktérych mowa w ust. 1, jest
Skarb Panstwa albo jednostki samorzadu terytorialnego lub ich zwigzki, zamiast przeniesienia
wlasnosci tych dziatek na rzecz spoétdzielni dziatki te, na wniosek spétdzielni mieszkaniowej,

zostajg jej oddane w uzytkowanie wieczyste. Obowigzujgca obecnie regulacja korzystniej



wplywa na zakres praw spétdzielni mieszkaniowych, poniewaz nie uzaleznia mozliwosci

wystapienia z wnioskiem od uptywu 30 lat nieprzerwanego posiadania.

Ponadto watpliwosci pod wzgledem zgodno$ci z art. 21 ust. 1 oraz art. 165 ust. 1 Konstytucji
RP moze budzi¢ art. 6 ust. 4 projektu. Autorzy projektu w Zzaden sposéb nie uzasadnili
koniecznosci wprowadzenia tej regulacji. Tymczasem unormowanie takie powodowatoby
powazne skutki w sferze praw wiasno$ciowych Skarbu Panstwa i jednostek samorzadu
terytorialnego. Konsekwencjg braku rozpoznania w terminie wniosku o ustanowienie prawa
uzytkowania wieczystego nie powinna by¢ utrata prawa wiasnosci. Ponadto pomijajgc kwestie,
ze rozpoznanie wniosku w terminie 2 lat z uwagi na zawito$¢ sprawy moze okazac sie
niemozliwe (projekt nie przewiduje mozliwosci wydtuzenia tego terminu), to sankcja w postaci
utraty prawa wiasnosci stanowi forme wywlaszczenia bez prawa do odszkodowania.
Projektowany przepis nalezy zatem uzna¢ za zbyt daleko ingerujgcy w strefe praw
majgtkowych i potencjalnie sprzeczny z Konstytucjg RP.

W dalszej kolejnosci projektodawca wskazuje, iz ustanowienie uzytkowania wieczystego na
rzecz spoétdzielni nastepuje niezaleznie od roszczeh bytych wtascicieli. Spotdzielnie
mieszkaniowe nie sg strong postepowan, ktérych przedmiotem jest rozpatrywanie tych
roszczen. Roszczenia bytych wiascicieli rozpatrywane sg niezaleznie od ustanowionego
uzytkowania wieczystego. W przypadku istnienia roszczeh osoby, ktérym roszczenia te
przystuguja, mogg wystapi¢ odpowiednio do Skarbu Paristwa lub jednostki samorzgdu

terytorialnego o odszkodowanie do wysokosci 20% tego roszczenia (art. 6 ust. 5 i 6 projektu).

Odnoszac sie do ww. propozycji halezy mie¢ na uwadze uzasadnienie do ww. wyroku TK z
dnia 29 pazdziernika 2010 r., w ktérym podkreslono, ze wprowadzanie nowych regulacii
utatwiajacych spdidzielniom nabywanie prawa wtasnosci lub prawa uzytkowania wieczystego
bytoby premiowaniem tych spoétdzielni mieszkaniowych, ktére mimo tworzenia im w drodze
ustawowej przez cale lata dogodnych warunkéw uzyskania tytutu prawnego do gruntéw, nie
skorzystaty z nich. Wprowadzenie przez ustawodawce kolejnych takich przepiséw, zdaniem
TK, oznaczatoby premiowanie opieszatosci tych spétdzielni, ktére z oporami korzystaty z
transformacyjnej sanacji stosunkdw spétdzielczych. TK zastrzegt przy tym, iz z uptywem czasu
od dokonania transformacji ustrojowej coraz ostrozniej nalezy traktowaé postulat
Jpowszechnego uwtaszczenia". Innymi stowy — wymagania gwarancyjne wobec tego typu
posunie¢ ustawodawczych powinny w coraz wyzszym stopniu spetniaé standardy
demokratycznego paristwa prawnego, takze, co do wazenia konkurujacych ze sobg wartosci,
réwniez takich jak ,dobro wspdélne", i charakteryzowaé sie skrupulatnoscia w szafowaniu
uproszczonymi formami nabywania wtasnosci przez jedne podmioty kosztem drugich

(spéidzielnia — a nastepnie, w dalszej kolejnosci — uwtaszczeni spétdzielcy).



Przepis art. 4 ust. 2 projektu budzi powazne watpliwosci natury interpretacyjnej. W kontekscie
sformutowania uzytego w tym przepisie ,roszczenia niezbedne do korzystania z innych
nieruchomosci” nie zostato wyjasnione, czy przepis przewiduje wygasniecie roszczen bylych
wiascicieli o zwrot nieruchomosci, czy tez np. roszczen o ustanowienie ograniczonych praw
rzeczowych. W projekcie nie zdefiniowano réwniez pojecia ,roszczen niezbednych do
korzystania z nieruchomosci”. Na marginesie zwazy¢ takze nalezy, ze proponowane przez
projektodawcow zatozenie, w mysl, ktérego roszczenia do nieruchomosci wygasajg z chwilg
wydania przez sad postanowienia stwierdzajgcego nabycie wlasnosci nieruchomosci, godzi w
zasade kontroli orzeczer sgdowych. Dopiero, bowiem takie postanowienie, od ktérego nie
przystugujg srodki zaskarzenia, powinno odnosi¢ skutek w sferze praw majgtkowych, a takze

prowadzi¢ do ewentualnego wygaszenia roszczen.

Odnoszac sie natomiast do propozycji zawartych w art. 7 i art. 8 projektu nalezy podkreslié, iz
kwestie te regulowane sa kompleksowo w rzadowym projekcie ustawy o zmianie ustawy o
spofdzielniach mieszkaniowych, ustawy — Prawo spétdzielcze oraz ustawy o wtasnosci lokali.
Projekt ten zostat wpisany do Wykazu prac legislacyjnych i programowych Rady Ministréw pod
numerem UB2. Projektowany akt prawny znajduje sie obecnie na etapie uzgodnien
miedzyresortowych i konsultacji spotecznych. Projekt ten przewiduje m.in. wprowadzenie
rozwigzan majgcych na celu wzmocnienie sytuacji cztonkéw i usprawnienie funkcjonowania
spéldzielni mieszkaniowych przez, miedzy innymi, uregulowanie sytuacji prawnej cztonkow, z
ktérymi spétdzielnia zawarta umowe o ustanowienie spétdzielczego prawa do lokalu albo
dokonata przydziatu takiego prawa, lub ich nastepcom prawnym, jezeli lokal ten znajduje sie
w budynku posadowionym na gruncie, ktéry posiada nieuregulowany stan prawny w
rozumieniu art. 113 ust. 6 u.g.n, lub spdidzielni nie przystuguje prawo wtasnosci albo

uzytkowania wieczystego gruntu.

Reasumujac, projektowane przepisy dotyczg najbardziej fundamentainego prawa
rzeczowego, jakim jest prawo wlasnoéci. Wszelkie rozwigzania w tym zakresie powinny, zatem
zapewnia¢ réwnowage miedzy uprawnieniami cztonkdw spétdzielni mieszkaniowych, ktorzy w
dobrej wierze poniesli koszty budowy lokali, a prawami wiasciciela. Nadmierne ograniczenie
praw wiasciciela (Skarbu Paristwa, jednostek samorzadu terytoriainego) w drodze ustawy oraz
interwencja legislacyjna w odniesieniu do niektdérych kategorii gruntdow, moze budzié
watpliwosci w zakresie zgodnosci z Konstytucjg RP, w szczegolnosci, jezeli nadmiernie

ingeruje w konstytucyjnie gwarantowang zasade ochrony wtasnosci.

Majac powyzsze na uwadze, Rada Ministrow negatywnie opiniuje poselski projekt ustawy o

prawie spétdzielni mieszkaniowych do gruntéw.






