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druk nr 1418
Poselski projekt ustawy o prawie spoétdzielni mieszkaniowych do gruntéw

projekt dotyczy uregulowania praw spdtdzielni mieszkaniowych do gruntéw oraz zasad nabycia nieruchomosci w
przypadkach nieuregulowanych przepisami odrebnymi i stanowi uzupetnienie obecnych przepiséw w tym zakresie,
wypehniajac luke prawng

Posiedzenia komisji i podkomisji

2021
26 maja 2021 Projekt wplynat do Sejmu - druk nr 1418
21 lipca 2021 Skierowano do I czytania w komisjach
do Komisji Infrastruktury oraz Komisji Samorzadu Terytorialnego i Polityki
Regionalnej
30 wrzesnia 2021 Wplynelo stanowisko rzadu
13 pazdziernika I czytanie w komisjach
2021
Praca w komisjach po I czytaniu
13 pazdziernika Sprawozdanie komisji druk nr 1625
2021 Sprawozdawca: Andrzej Gawron

Whiosek komisji: odrzuci¢ projekt ustawy
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Druk nr 1625

SEIM
RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIE]
IX kadencja

SPRAWOZDANIE

KOMISJI INFRASTRUKTURY ORAZ KOMISJI SAMORZADU
TERYTORIALNEGO I POLITYKI REGIONALNEJ

o poselskim projekcie ustawy o prawie spoldzielni
mieszkaniowych do gruntéw (druk nr 1418).

Marszalek Sejmu, zgodnie z art. 37 ust. 1 i art. 40 ust. 1 regulaminu Sejmu — po
zasiegnieciu opinii Prezydium Sejmu - skierowata w dniu 21 lipca 2021 1. powyzszy projekt
ustawy do Komisji Infrastruktury oraz Komisji Samorzadu Terytorialnego i Polityki
Regionalnej do pierwszego czytania.

Komisje: Infrastruktury oraz Samorzadu Terytorialnego i Polityki Regionalnej
po przeprowadzeniu pierwszego czytania oraz rozpatrzeniu tego projektu ustawy

na posiedzeniu w dniu 13 pazdziernika 2021 r.
Wnosza:

Wysoki Sejm odrzuci¢ raczy projekt ustawy z druku nr 1418.

Warszawa, dnia 13 pazdziernika 2021 r.

Przewodniczgcy Komisji Samorzadu Przewodniczacy
Terytorialnego i Polityki Regionalne;j Komisji Infrastruktury
/-/ Tomasz Lawniczak /-/ Pawet Olszewski
Sprawozdawca

/-/ Andrzej Gawron

-
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Druk nr 1418

Warszawa, 26 maja 2021 r.

=

SEIM

RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
IX kadencja
Pani
Elzbieta Witek
Marszalek Sejmu

Rzeczypospolitej Polskiej

Na podstawie art. 118 ust, 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej i na podstawie
art. 32 ust. 2 regulaminu Sejmu nizej podpisani postowie wnoszg projekt ustawy:

- o0 prawie spéldzielni mieszkaniowych
do gruntow.

Do reprezentowania wnioskodawcéw w pracach nad projektem ustawy
upowazniamy pana posta Wiestawa Szczepanskiego.

(-) Rafat Adamczyk; (-) Magdalena Bigjat; (-) Wiodzimierz
Czarzasty; (-) Agnieszka Dziemianowicz-Bak; (-) Monika Falej; (-) Krzysztof
Gawkowski;  (-) Maciej Gdula; (-) Daria  Gosek-Popiolek;  (-) Maciej
Konieczny; (-) Maciej Kopiec; (-) Anita Kucharska-Dziedzic; (-) Marcin
Kulasek; (-) Robert  Kwiatkowski; (-) Panlina  Matysiak; (-) Wanda
Nowicka; (-) Robert Obaz; (-) Karolina Pawliczak; (-) Malgorzata Prokop-
Paczkowska; (-) Andrzej Rozenck; (-) Marek Rutka; (-) Joanna Scheuring-
Wielgus; (-) Anita Sowinska; (-) Wiestaw Szczepanski; (-) Jan
Szopinski; () Krzysztof Smiszek; (-) Tadeusz Tomaszewski; (<) Dariusz
Wieczorek;  (-) Zdzistaw ~ Wolski;  (-) Adrian  Zandberg; (-) Marcelina
Zawisza; (-) Anna Maria Zukowska.
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Ustawa
Zdnia ... 2021 r.

0 prawie spéldzielni mieszkaniowych do gruntéw

Art. 1. 1. Niniejsza ustawa reguluje prawo spéidzieini mieszkaniowych do
gruntéw oraz zasady nabycia nieruchomosici w przypadkach nieregulowanych
przepisami odrebnymi.

2. Tlekro¢ w ustawie mowa o spéidzielni mieszkaniowej, rozumie sie przez to
réwniez jej poprzednikéw prawnych,

Art. 2, W przypadku, w ktorym:

1) nie dokonano zniesienia wspbiwtasnodci nieruchomosci  stanowiacych
wspéiwiasnosé spétdzielni mieszkaniowej i Skarbu Parfistwa lub jednostki
samorzadu terytorialnego lub

2) nie ustalono wiasciciela nieruchomosd bedacej co najmniej od dnia 5
grudnia 1990 r. nieprzerwanie w posiadaniu spotdzielni mieszkaniowej, ktéra
na podstawie pozwolenia na budowe i decyzji lokalizacyjnej lub innych
wiasciwych decyzji organdéw budowlanych wybudowata na tej nieruchomosci
budynek

- wiasno$¢ nieruchomosci nabywa spétdzielnia mieszkaniowa.

Art. 3. Nabycie whasnosci nieruchomoséci, o ktérej mowa w art. 1, stwierdza w
drodze postanowienia sad wilasciwy ze wzgledu na potozenie nieruchomosci, na
whiosek spoldzielni mieszkaniowej.



Art. 4, 1. Prawomocne postanowienie w przedmiocie stwierdzenia nabycia
whasnosci nieruchomoéci, o ktérej mowa w art. 2, stanowi podstawe wpisu nabywcy
jako wiadciciela w ksiedze wieczystej.

2. Z chwila wydania postanowienia, o ktérym mowa w ust, 1 skierowane do
nieruchomosci roszczenia wygasaja, z wyjatkiem roszczeri niezbednych do korzystania
Z Innych nieruchomosci. Obciazenia nieruchomosci wpisane do ksiegi wieczystej
zachowuja moc.

3. W przypadku wygasniecia roszczen, o ktérych mowa w ust. 2, osoby ktérym
takie roszczenia przystugiwaty, moga wystapi¢ o odszkodowanie do Skarbu Paristwu
lub jednostki samorzadu terytorialnego do wysokoséci 20 % tego roszczenia.

Art. 5. W zakresie nieregulowanym w ustawie do postepowania w przedmiocie
nabycia wiasnosci nieruchomoéci, o ktérej mowa w art, 2 stosuje sie odpowiednio
przepisy o postepowaniu o stwierdzenie zasiedzenia.

Art. 6. 1. W przypadkach innych niz Opisane w art. 2, spéldzielnia mieszkaniowa
posiadajaca co najmniej od 30 lat grunt stanowiacy wilasno$¢ Skarbu Panstwa lub
jednostki samorzadu terytorialnego, ktéra wybudowala budynki lub inne urzadzenia
trwale zwigzane z gruntem, moze Zlozy¢ wniosek, aby wiadciciel zajetej na ten cel
nieruchomoéci — rozumianej jako dziatka lub dziatki ewidencyjne wpisane do jednej
ksiggi wieczystej, na ktdrych posadowione sy wymienione wyZej naniesienia —
ustanowit na jej rzecz uzytkowanie wieczyste tej nieruchomogci.

2. Przepis ust. 1 stosuje sig, jezeli przed dniem zlozenia przez spétdzielnie
whiosku nie zostala wydana decyzja o nakazie rozbidrki budynkéw fub inne urzadzenia
trwale zwiazane z gruntem.

3. Ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego nastepuje bez obowiazku
wniesienia pierwszej optaty.

4. Jesli wniosek spéidzielni, o ktérym mowa w ust. 1, nie zostanie zrealizowany
w terminie 2 lat od dnia jego zlozenia, spéidzielnia nabywa wiasnos¢ nieruchomoéci
stanowiacej przedmiot wniosku. Nabycie wiasnoéci stwierdza wiasciwy sad na whiosek
spoétdzielni mieszkaniowej. Prawomocne postanowienie sadu stanowi podstawe wpisu
prawa wtasnoéci do ksiegi wieczystej.



5. Ustanowienie uzytkowania wieczystego na rzecz spéidzielni nastepuje
hiezaleznie od roszczert bylych wiaécicieli. Spétdzielnie mieszkaniowe nie s strong
postepowali, ktorych przedmiotem jest rozpatrywanie tych roszczer. Roszczenia bylych
wiascicieli rozpatrywane s niezaleznie od ustanowionego uzytkowania wieczystego.

6. W przypadku istnienia roszczer, osoby, ktorym roszczenia te przystuguja,
moga. wystapic odpowiednio do Skarbu Pafstwa lub jednostki  samorzadu
terytorialnego o odszkodowanie do wysokosci 20 % tego roszczenia.

Art. 7. W sprawach regulowanych w niniejszej ustawie przepisu art. 34 ust. 3
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2020 r.
poz. 1990, z 2021 r. poz. 11, 234) nie stosuje sie.

Art. 8. Do spéldzielczego lokatorskiego prawa do iokaly mieszkalnego,
ustanowionego przed dniem wejécia w zycie niniejszej ustawy w budynku pofozonym
na gruncie, do ktérego spéidzielni mieszkaniowej nie przystuguje wilasnoé¢ albo
uzytkowanie wieczyste, stosuje si¢ przepisy odrebne dotyczace spéidzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkainego.

Art. 9. Do spéldzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu, ustanowionego
przed dniem wejscia w Zycie niniejszej ustawy w budynku polozonym na gruncie, do
ktorego spéidzielni mieszkaniowej nie przystuguje wiasnoéé albo uzytkowanie
wieczyste, stosuje sie przepisy odrgbne dotyczace spoldzielczego wilasnos$ciowego
prawa do lokalu.

Art. 10. Z chwilg nabycia przez spoidzielnie mieszkaniowa prawa wlasnosci
nieruchomosci albo ustanowienia na jej rzecz uzytkowania wieczystego prawa, o
ktérych mowa w art. 8 albo w art. 9, stajy sie odpowiednio spotdzielczym lokatorskim
prawem do lokalu mieszkalnego albo spbtdzielczym wiasnosciowym prawem do lokalu.

Art. 11. 1. Czynnosci prawne dotyczace praw, o ktérych mowa w art. 8 albo w
art. 9, dokonane przed dniem wejécia w zycie niniejszej ustawy, sgq wazne.



2. Wpisy w ksiegach wieczystych prowadzonych dla praw, o ktérych mowa w

art. 9. dokonane przed dniem wejscia w zycie niniejszej ustawy, pozostajg w mocy.

Art. 12, W stosunku do gruntéw, ktére pozostajqa w posiadaniu spéidzieini

mieszkaniowej, spétdzielnie sq stronq postepowarn prowadzonych w trybie dekrety z
dnia 26 pazdziernika 1945 r, o wlasnosci | uzytkowaniu gruntéw na obszarze m. st.
Warszawy (Dz.U. z 1945 r. nr 50 poz. 279, z 1985 r. nr 22 poz. 99).

Art. 13. Przepis art. 4 ust, 3 art. 6 ust. 6 stosuje sie w okresie 24 miesiecy od
dnia wejécia w Zycie ustawy.

Art. 14. Ustawa wchodzi w zycie po uptywie 30 dni od dnia jej ogloszenia.



Uzasadnienie

1. Potrzeba i cel uchwalenia ustawy

Sad Najwyzszy stwierdzit w uchwale skiadu siedmiu sedziéw z dnia 24 maja
2013 r,, III CZP 104/12, ze "Spéidzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu ustanowione
w budynku potozonym na gruncie, do ktdrego spéldzielni nie przystuguje witasnoéé
albo uzytkowanie wieczyste, stanowi ekspektatywe tego prawa; niedopuszczalne jest
zatoZenie ksiegi wieczystej w celu jej ujawnienia". Uchwata ta, z jednej strony w pelni
prawidtowa i nawigzujaca do obowigzujacej w polskim prawie zasady superficies solo
cedit (art. 48 Kodeksu cywilnego), z drugiej jednak strony wywoluje negatywne skutki
spoteczne przez to, ze uniemozliwia zakladanie ksiag wieczystych | w konsekwenciji
zaciaganie kredytow hipotecznych przez osoby, ktére nabyly spéidzielcze wiasnoéciowe
prawa do lokali w budynkach znajdujacych sie na gruntach, do ktérych spétdzielniom
mieszkaniowym nie przystuguje prawo wiasnosci albo prawo uzytkowania wieczystego.
Z tego powodu niezbedne stato si¢ pilne uchwalenie ustawy regulujacej status prawny
lokali lokatorskich i wlasnosciowych w rozwazanej sytuacji oraz skutecznie
rozwigzujacej zagadnienie braku tytutu prawnego spéidzielni mieszkaniowej do gruntu.
Przemilczenie jest instytucja znang w polskim prawie. Zostata ona zastosowania
w szczegblnosci w art. 34 dekretu z dnia 8 marca 1946 r. 0 majatkach opuszczonych
i poniemieckich (Dz. U. Nr 13, poz. 87 ze zm.), w ktdrym expressis verbis
wspomniano o przedawnieniu (zasiedzeniu). Instytucja ta w doktrynie byla nazywana
przemilczeniem, takie tez okreslenie proponuje sie przyjaé w projektowanej ustawie,
dawne bowiem sformutowanie (przedawnienie -zasiedzenie) z punktu widzenia
wspéiczesnej terminologii bytoby nieprecyzyjne i mylace.

Nalezy ponadto podkredlic, ze ostateczne rozwigzanie problemu praw spoitdzielni
mieszkaniowych do gruntéw jest obowigzkiem ustawodawcy. Okolicznogé bowiem,
Ze wiele spbidzielni mieszkaniowych w Polsce nadal nie ma tytutu prawnego do
gruntéw, na ktérych wznosity osiedla mieszkaniowe, obciaza w znacznie wigkszym
stopniu Panstwo niz spétdzielnie. S to gléwnie zasztodci z czaséw PRL-u, realizacji
planu  gospodarczego (spéldzielnie mieszkaniowe jako  jednostki gospodarki
uspotecznionej byly jedynie wykonawcami takiego planu).
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Gtéwna przyczyna braku regulacji stanu prawnego gruntéw w Warszawie oraz w
innych miastach jest nierealizowanie Przez jednostki samorzadu terytorialnego i Skarb
Paristwa ustawy z dnia 10 maja 1990 r. przepisy Wprowadzajace ustawe o samorzadzie
terytorialnym i ustawe o pracownikach samorzadowych oraz ustawy z dnia 29 wrzesnia
1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywiaszczaniu nieruchomosci, na
podstawie ktdrych jednostki samorzadu terytorialnego zobowigzane sa ustanowi¢
prawo wieczystego uzytkowania, jezeli spdidzielnie do dnia 31 grudnia 1996 r. wniosly
whnioski o ustanowienie wieczystego uzytkowania. Pomimo ziozenia tych wnioskdw
miasta w wielu przypadkach zastaniajq sie roszczeniami bylych wiascicieli i nie realizujg
ww. ustawy. Jesli spéldzielnia wniosta do sadu sprawe o ustanowienie wieczystego
uzytkowania. Sady kazdorazowo Przy pojawieniu sie 0séb z roszczeniami Zawieszaja
sprawy sadowe na wiele lat,

2. Réznice miedzy dotychczasowym za projektowanym stanem
prawnym

Ustawa reguluje prawo spétdzielni mieszkaniowych do gruntéw oraz zasady

nabycia nieruchomoéci w przypadkach nieregulowanych przepisami odrebnymi.
Stanowi zatem uzupetnienie obecnych przepisow w tym zakresie, wypetniajac luke
prawna. W art. 2 wskazuje sie przypadki, w ktorych wiasnoéé nieruchomosci nabywa
spotdzielnia mieszkaniowa:

1) gdy nie dokonano zniesienia wspdtwlasnoéci nieruchomosci stanowligcych
wspbiwlasnoéé spéidzielni mieszkaniowej i Skarbu Paristwa lub jednostki
samorzadu terytorialnego lub

2) gdy nie ustalono wiadciciela nieruchomosci bedacej co najmniej od dnia 5
grudnia 1990 r. nieprzerwanie w posiadaniu spéldzielni mieszkaniowej, ktéra
na podstawie pozwolenia na budowe i decyzji lokalizacyjnej iub innych
whadciwych decyzji organéw budowlanych wybudowata na tej nieruchomoéci
budynek.

Art. 3 okresla tryb stwierdzenia wlasnosci nieruchomosci - dokonuje tego sad
wilasciwy miejscowo ze wzgledu na polozenie nieruchomogci w drodze postanowienia.
Stanowi ono podstawe wpisu nabywcy jako wiasciciela w ksigdze wieczystej. Z chwilg
wydania postanowienie, wygasajq roszczenia na nieruchomosci, z wyjatkiem roszczeri
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niezbednych do korzystania z innych  nieruchomodci, Obcigzenia nieruchomoéci
zachowuja moc. Wierzycielom | innym  osobom uprawnionym  przystuguje
odszkodowanie od Skarbu Paristwy lub jednostki samorzadu terytorialnego — w
zaleznosci od poprzedniego statusu wiasnodci nieruchomosci (art.4). W art. 5
projektodawcy proponujq odpowiednie stosowanie procedury stwierdzenia zasiedzenia.

Proponuje sie w sposéb analogiczny uregulowaé pozostate sprawy, w ktorych
spéidzielnia mieszkaniowa od 30 lat jest w posiadaniu gruntu stanowiacego wiasnoé¢
Skarbu Paristwa lub jednostki samorzadu terytoriainego, ktéra wybudowata budynki
lub inne urzadzenia trwale Zwigzane z gruntem — w tym Przypadku proponuje sie
ustanowienie uzytkowania wieczystego na wniosek spétdzielni mieszkaniowej (art. 6).

W art. 7 wylacza sie stosowanie przepisow o zakazie zbycia nieruchomosci,
jezeli toczy sie postepowanie administracyjne dotyczace prawidlowosci nabycia
nieruchomosci przez Skarb Paristwa lub jednostke samorzadu terytoriainego.

W art. 8-11 proponuje sie odpowiednie stosowanie przepisow do
spdtdzielczego lokatorskiego prawa do lokaly mieszkalnego, ustanowionego przed
dniem wejscia w zycie niniejszej ustawy w budynku pofozonym na gruncie, do ktérego
spotdzielni mieszkaniowej nie przystuguje wiasno$¢ albo uzytkowanie wieczyste oraz
spéidzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu, ustanowionego przed dniem wejscia
W 2Zycie niniejszej ustawy w budynku polozonym na gruncie, do ktérego spéldzielni
mieszkaniowej nie przystuguje wiasnoéé albo uzytkowanie wieczyste,

Zgodnie z art. 12, w stosunku do gruntéw, ktére pozostajq w posiadaniu
spétdzielni mieszkaniowej, spéidzielnie $q strong postepowar\ prowadzonych w trybie
dekretu z dnia 26 paZdziernika 1945 r. o wiasnoddi i uzytkowaniu gruntéw na obszarze
m. st. Warszawy, czyli tzw. dekretu Bieruta,

W art. 13 proponuje sie okreslenie terminu wygasniecia roszczeri — 24 miesigce
po wejsciu ustawy w zycie,

Proponuje sie wejécie w zycie ustawy pod uptywie 30 dni od dnia ogloszenia.

3. Przewidywane skutki spolteczne i finansowe



Projektowana ustawa uporzadkuje prawa wiasnoéd na zabudowanych gruntach
Przeznaczonych pod zamieszkania, co wplynie pozytywnie na ich zarzadzanie i obrét
gospodarczy.

4, Zrédia finansowania
Na podstawie opinii ekspertéw mozna oszacowac, ze wysoko$é ewentualnych
odszkodowali moze wynie$é¢ ok. 400 min zt. Koszty zostang pokryte przez budzet

panstwa.

5. Oswiadczenie o zgodnoéci projektu ustawy z prawem Unii
Europejskiej

Przedmiot projektowanej ustawy nie jest objety z prawem Unii Europejskiej.

6. Oswiadczenie o notyfikacji zgodnie z przepisami dotyczacymi
funkcjonowania krajowego sytemu notyfikacji norm i aktéw
prawnych
Projekt ustawy nie wymaga przedstawienia wilasciwym organom i instytucjom

Unii Europejskiej w tym Europejskiemu Bankowi Centralnemu, w celu uzyskania opinii,
dokonania powiadomienia, konsultagji lub uzgodnienia.

7. Zgodnos¢ z Konstytucja RP

Projektodawcy oéwiadczajq, iz przedstawiony projekt ustawy w ich ocenie jest
zgodny z Konstytucjg RP.

8. Zatozenia projektéw aktéw wykonawczych

Projekt nie wymaga wydania dodatkowych aktéw wykonawczych.,



9. Konsultacje spoteczne

Projekt zostat skonsultowany z przedstawicielami spotdzielcow,
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Opinia w sprawie zgodne$ci z prawem Unii Europejskiej poselskiego
projektu ustawy o prawie spéldzielni mieszkaniowych do gruntéw
(przedstawiciel wnioskodawcéw: posel Wieslaw Szczepanski)

Na podstawie art. 34 ust. 9 uchwaly Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 30 lipca
1992 roku — Regulamin Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej (Monitor Polski z 2019 r. poz. 1028,

ze zmianami) sporzadza si¢ nastepujgc opinie:

1. Przedmiot projektu ustawy

W projekcie zawarto postanowienia regulujace prawo spoéidzielni
mieszkaniowych do gruntéw oraz zasady nabycia nieruchomosci w przypadkach
nieregulowanych przepisami odrebnymi. W uzasadnieniu autorzy projektu
wskazali, ze proponowana regulacja ma stanowié uzupehienie obowigzujacych
przepisow, wypekniajac w tym zakresie luke prawna. Spétdzielnia mieszkaniowa
nabywataby wlasnos¢ nieruchomosci w przypadku, gdy nie dokonano zniesienia
wspotwlasnosci  nieruchomosci stanowigcych wspétwlasno$é  spoldzielni
mieszkaniowej i Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego lub gdy
nie ustalono wiasciciela nieruchomosci bedacej co najmniej od dnia 5 grudnia
1990 r. nieprzerwanie w posiadaniu spéldzielni mieszkaniowej, ktéra na
podstawie pozwolenia na budowe i decyzji lokalizacyjne;j lub innych wiasciwych
decyzji organéw budowlanych wybudowata na tej nieruchomogci budynek.
Nabycie wlasnosci nieruchomosci stwierdzalby w drodze postanowienia sad

. Wiasciwy ze wzgledu na polozenie nieruchomosci, na wniosek spoldzielni
| mieszkaniowej. Prawomocne postanowienie w przedmiocie stwierdzenia nabycia
i whasnosci nieruchomosci stanowiloby podstawe wpisu nabywcy jako wlasciciela
! w ksiedze wieczystej. Z chwilg wydania postanowienia wygasalyby roszczenia
: skierowane do nieruchomosci, z wyjatkiem roszczen niezbednych do korzystania

z innych nieruchomosci. Obciazenia nieruchomosci wpisane do ksiegi wieczystej
zachowywalyby moc. W przypadku wygasniecia roszezen osobom uprawnionym
przystugiwaloby odszkodowanie od Skarbu Panstwu lub jednostki samorzadu
terytorialnego do wysokosci 20% roszczenia. W zakresie nieregulowanym

ul. Zagorna 3, 00-441 Warszawa = tel, (22) 621 09 71, 694 17 27, faks {22) 694 18 65 - www.bas.sejm.gov.pl



W proponowanej ustawie do postepowania w przedmiocie nabycia wlasnodci
nieruchomosci stosowatoby sie odpowiednio przepisy o postepowaniu
O stwierdzenie zasiedzenia. Ponadto przewidziano ustanowienie uzytkowania
wieczystego na rzecz spétdzielni mieszkaniowej posiadajgcej co najmniej od 30
lat grunt stanowigcy wiasno$é Skarbu Paristwa Iub jednostki samorzgadu
terytorialnego, ktéra wybudowala budynki lub inne urzgdzenia trwale Zwigzane z
gruntem. Zaproponowano wylaczenie stosowanija art. 34 ust. 3 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami’.

Projekt zawiera postanowienia przejsciowe. Proponowana ustawa ma
wejsé w zycie po uplywie 30 dni od dnia ogloszenia.

2. Stan prawa Unii Europejskiej w materii objetej projektem

Ze wzgledu na przedmiot projektu nalezy wskazaé art. 345 Traktatu
o funkcjonowaniu Unii Europejskiej (TfUE). Przepis ten stanowi, ze Traktaty
nie przesadzaja w niczym zasad prawa wlasnosci w panstwach cztonkowskich.

3. Analiza przepiséw projektu pod katem ustalonego stanu prawa
Unii Europejskiej
Przepisy projektu nie nalezg do materii regulacji prawa Unij Europejskiej.

4. Konkluzja
Przedmiot poselskiego projektu ustawy o prawie spéldzielni
mieszkaniowych do gruntéw nie jest objety prawem Unii Europejskiej.

Autor:

Marcin Fryzlewicz

ekspert ds. legislacji

w Biurze Analiz Sejmowych
Akceptowal:
Wicedyrektor
Biura Analjz Sejmowych

5 @ /f é o

Przemystaw Sobolewski

'Dz U, 2 2020 r. poz. 1990, ze zmianami. Art. 34 ust. 3 tej ustawy zakazuje zbycia nieruchomosci, jezeli toczy
si¢ postepowanie administracyjne dotyczace prawidlowosci nabycia nieruchomosc; przez Skarb Paristwa lub
Jednostke samorzadu terytorialnego.
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SEKRETARIAY Z-CY SZEFA K& Pani
Lo 54180, 28 (2 Elzbieta Witek
Data wofvan 02 06 20n Marszalek Sejmu
) AL OBSLUGT PRENBIITSEhay Rzeczypospolitej Polskiej
Data wplywu ... 03,06 20y,
Opinia

W sprawie stwierdzenia — w trybie art. 95a ust. 3 regulaminu Sejmu -
czy poselski projekt ustawy o prawie spéldzielni mieszkaniowych
do gruntéw (przedstawiciel wnioskodawcéw: posel Wieslaw Szczepanski)
jest projektem ustawy wykonujacej prawo Unii Europejskiej

W projekcie zawarto postanowienia regulujgce prawo spoéldzielni
mieszkaniowych do gruntéw oraz zasady nabycia nieruchomoscj w przypadkach
nieregulowanych przepisami odrebnymi. W uzasadnieniu autorzy projektu
wskazali, ze proponowana regulacja ma stanowié uzupelnienie obowigzujgcych
przepisow, wypelniajac w tym zakresie luke prawns. Spéldzielnia mieszkaniowa
nabywataby wlasnos¢ nieruchomosci w przypadku, gdy nie dokonano Zniesienia
wspotwlasnosci  nieruchomogci stanowigcych  wspotwlasnogé spoldzielni
mieszkaniowej i Skarbu Paristwa lub Jjednostki samorzadu terytorialnego lub gdy
nie ustalono wiasciciela nieruchomosgc; bedacej co najmniej od dnia 5 grudnia
1990 r. nieprzerwanie w posiadaniu spéldzielni mieszkaniowej, ktéra na
podstawie pozwolenia na budowe i decyzji lokalizacyjnej lub innych whasciwych
decyzji organéw budowlanych wybudowata na tej nieruchomosci budynek.
Nabycie wiasnosci nieruchomosci stwierdzalby w drodze postanowienia sad
wiladciwy ze wzgledu na polozenie nieruchomosci, na whiosek spéldzielni

terytorialnego do wysokodci 20% roszczenia. W zakresie nieregulowanym
W proponowanej ustawie do postgpowania w przedmiocie nabycia wlasnoéci
nieruchomosci stosowatoby si¢ odpowiednio Przepisy o postepowaniu
o stwierdzenie zasiedzenia. Ponadto przewidziano ustanowienje uzytkowania

ul. Zagorna 3, 00-441 Warszawa = tel. (22) 621 09 71, 694 17 27, faks (22) 694 18 65 » www.bas.sejm.gov.pl



wieczystego na rzecz spotdzielni mieszkaniowej posiadajacej co najmniej od 30
lat grunt stanowigcy wiasnos¢é Skarbu Paristwa lub jednostki samorzadu
terytorialnego, ktéra wybudowata budynki lub inne urzadzenia trwale zwigzane z
gruntem. Zaproponowano wylgczenie stosowania art. 34 ust, 3 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomogciamil. Projekt zawiera postanowienia
przejsciowe.

Projekt nie zawiera przepisow maj gcych na celu wykonanie prawa UE.

Projekt ustawy o prawie spétdzielni mieszkaniowych do gruntéw nie jest
projektem ustawy wykonujgcej prawo Unii Europejskie;j.

Autor:

Marcin Fryzlewicz

ekspert ds. legislacji

w Biurze Analiz Sejmowych
Akceptowat:
Wicedyrektor
Biura Analiz S/ejmo ch

5@/¢ cws4, '

Przemystaw Sobolewski

"Dz U.z22020r. poz. 1990, ze zmianami. Art. 34 ust. 3 tej ustawy zakazuje zbycia nieruchomosci, jezeli toczy
si¢ postgpowanie administracyjne dotyczgce prawidiowosci nabycia nieruchomosci przez Skarb Paristwa lub
jednostke samorzadu terytorialnego.
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Pierwszy Prezes Sadu NajwyZszego Warszawa, dnia /M/ lipca 2021 r.

BSA 1.021.3.2021

KRETARIAT Z-CY SZEFA K5 Pan
?izﬁg'?l;% '65%§.él... Dariusz Salamoriczyk
Data wolywu..... 20 Q2402

: Zastepca Szefa Kancelarii Sejmu

Szanowny Panie Ministrze,

W odpowiedzi na pismo z dnia 4 czerwca 2021 r. SPS-WP.020.173.7.2021, dziatajac na
podstawie art. 1 pkt 4 ustawy z dnia 8 grudnia 2017 r. o Sadzie Najwyzszym (tj. Dz.U. z 2021 r.

poz. 154 ze zm.) w zataczeniu uprzejmie przesytam uwagi Sadu Najwyzszego do poselskiego

projektu ustawy o prawie spétdzieini mieszkaniowych do gruntéw,
Z powazaniem,

dr hab. Maigorzata Manowska

/pisma podpisane podpisem elektronicznym/

WYDZIAL OBSLUGI PREZYDIUM SEJMU

Data wplywu ’”:07,2'09/’

Sad Najw;l;‘zszy, Plac Krasifiskich 2/4/6, 00-951 Warszawa, tel. 22 530 82 03, faks 22 530 91 00, e-mail: ppsek@sn.pl, www.sn.pl
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Biuro Studidw i Analiz Warszawa, dnia 12 lipca 2021 r.

Sgdu Najwyzszego

BSA 1.021.3.2021

OPINIA

do poselskiego projektu ustawy o prawie spétdzieini mieszkaniowych do gruntéw

Przedmiotem niniejsze;j opinii jest poselski projekt ustawy o prawie spotdzielni mieszkaniowych
do gruntéw. Celem projektu jest stworzenie 0goInej (por. art. 1 ust, 1) regulacji praw spétdzielni
mieszkaniowych do posiadanych przez nie gruntéw oraz zasad nabywania przez nie
nieruchomosci w przypadkach nieuregulowanych dotychczas ustawowo. Ze wzgledu na
zawarto$¢ merytoryczng, nalezy go zakwalifikowac jako projekt dotyczacy materii, na podstawie
ktorej orzekaja i funkcjonujg sady powszechne oraz Sad Najwyzszy.

Osig projektu jest instytucja nabycia wiasnogci nieruchomosci, ktdra zaktada przejécie ex lege
prawa wiasnosci ze Skarbu Panstwa lub od nieustalonego wiasciciela na spofdzieinie
mieszkaniowg oraz nastepcze stwierdzenie faktu przejscia whasnosci w drodze orzeczenia
sgdowego (art. 3). Nabycie wiasnosci przez spotdzielnie mieszkaniowa dotyczy wedhug projekiu
dwéch przypadkéw: (a) gdy nie dokonano zniesienia  wspotwlasnosci  nieruchomoéc
stanowigcych wspétwlasnosé spdidzielni mieszkaniowej i Skarbu Panstwa lub jednostki
samorzadu terytorialnego (art. 2 pkt 1); oraz (b) gdy nie ustalono whasciciela nieruchomosci
bedacej co najmniej od dnia 5 grudnia 1990 r. nieprzerwanie w posiadaniu spétdzielni
mieszkaniowej, ktéra na podstawie pozwolenia na budowe i decyzji lokalizacyjnej lub innych
wlasciwych decyzji organéw budowlanych wybudowata na tej nieruchomosci budynek (art, 2
pkt 2). Projektowana regulacja stanowi nawigzanie do art. 34 dekretu z dnia 8 marca 1946 r. )
majatkach opuszczonych i poniemieckich (Dz.U. z 1946 r,nri3, poz. 87 ze zm.) i unormowarnej
w nim instytucji przemilczenia.

Projekt budzi watpliwosci z punktu widzenia spojnosci systemu praw rzeczowych oraz z
perspektywy legislacyjnotechnicznej. Zastosowanie ustawy w przypadku uregulowanym w
projektowanym art. 2 projektu, ingeruje w zakres stosowania kodeksowej instytucji zasiedzenia.

Zgodnie bowiem z tredcig art. 172 §§ 1-2 k.. spotdzielnia bedge w nieprzerwanym posiadaniu

Sadl Najwy2szy, Plac Krasifskich 2/4/6, 00-951 Warszaws, tel 22 530 83 27, faks 22 530 50 38, e-mail: bo@sn.pl, www.sn pl



samoistnym nieruchomosci przez okres lat trzydziestu nabywa jej wlasnos¢ przez zasiedzenie,
nawet gdyby posiadanie uzyskata w zte] wierze. Zwazywszy, ze regulacja projektowanego art. 2
obiera za przestanki takze posiadanie i uphyw czasu, brak jest podstaw by traktowat jg inaczej
niz ustawowe superfluum (por. m.in. g contrario post. SN z 30.05.2019 r, V CSK 218/18,
www.sn.pl). Tym bardziej, 7e do postepowari okredlonych w art. 3 stosuje sie odpowiednio
przepisy o postepowaniu o stwierdzenie zasiedzenia (art. 5 projektu). Jednoczeénie projekt nie
dokonuje rozréznienia pomiedzy posiadaniem samoistnym i zaleznym (por. mutatis mutandis
wyr. SA w Gdansku z 30.09.2015 r, V ACa 316/15, www.orzeczenia.ms.gov.pl), co godzi w
pewnos¢ stosunkéw prawnych, gdyz umozliwia np. nabycie wiasnosci gruntéw posiadanych
zaleznie w ramach uzytkowania wieczystego,

Podobnie krytycznie wypada oceni¢ proponowang regulacje art. 6: przewiduje on mozliwoé¢
zwrécenia sie spétdzielni mieszkaniowej z wnioskiem o ustanowienie na jgj rzecz uzytkowania
wieczystego przez Skarb Parstwa lub jednostke samorzadu terytorialnego, o ile na ich gruncie
spotdzielnia wybudowata budynki lub inne urzadzenia trwale zwigzane z gruntem, jezeli
posiada 6w grunt od co najmniej 30 lat. W tym przypadku projektodawcy wydaja sie pomijac
akolicznodé, ze wskutek zasiedzenia gruntu spétdzielnia stata sie po 30 latach wiascicielem, nie
mozZe zatem z3dac ustanowienia na jej rzecz prawa uzytkowania wieczystego, gdyz nemo dat
quod non habet. Innymi stowy, projekt pomija skutki art. 172 k.c, tworzac instrument o
charakterze fakultatywnym, w dodatku mniej korzystny dla spéidzieini mieszkaniowej niz
dotychczasowa regulacja kodeksowa. Inaczej bytoby w przypadku, gayby terminy nabycia
wiasnosci nieruchomosci byly krétsze, jak np. w powolywanym w motywach projektu art. 34
dekretu o majatkach opuszczonych i poniemieckich z 1946 r,

Projekt zaktada wygaéniecie «Skierowanych do nieruchomoéci roszczer” za wyjatkiem
«r0szczen niezbednych do korzystania z innych nieruchomodci” oraz roszczen wpisanych do
ksiggi wieczystej {art. 4 ust, 2 projektu). Nalezy uzna¢ przytoczone sformutowania za
nieprecyzyjne, pomijajgce rozréznienie na roszczenia prawnorzeczowe i obligacyjne. Autorzy
nie precyzujig o jakich innych nieruchomogciach” mowa: czy o nieruchomosciach
bezposrednio przylegajacych do nieruchomosc nabywanej czy o nieruchomosciach
potozonych w wiekszej odlegtoéci. W konsekwencji podczas gdy stuzebnoic¢ drogi koniecznej
raczej nie wygasnie, to stuzebno$¢ przesytu juz moze, oile nie jest niezbedna do korzystania z
nieruchomosci sagsiedniej, przy uznaniu, ze AiNNa  nieruchomo$¢” to nieruchomodé

bezposrednio przylegajaca do nieruchomosci stanowigcej przedmiot nabycia. Ponadto

S4d Najwyzszy, Plac Krasirfiskich 2/4/6, 00-951 Warszawa, www.sn.pl
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wygasnigcie roszczeri powigzano nie z chwilg nabycia wlasnoéci, lecz 7 wydaniem orzeczenia
stwierdzajacego nabycie, nawet jesli ma charakter deklaratoryjny. Stanowi to istotng stabos¢
projektu,

Wart. 4 ust. 3 projektu przewidziano mozliwos¢ fakultatywnego ubiegania sie o odszkodowanie
Za wygaszone roszczenia w wysokosci 20% ich wartodci, Autorzy nie uzasadnili jednak ani
wyboru rozmiaru roszczenia odszkodowawczego ani w jakim tryhie (administracyjnym,
sadowym) nalezatoby owego odszkodowania dochodzi¢. Wypada doda¢, ze na mocy
projektowanego art. 13 roszczenia odszkodowawcze wygasajg po uplywie 24 miesiecy liczac
0d dnia wejscia ustawy w zycie.

Przepisy art. 7-11 stanowig jedynie powtérzenie norm prawnych Juz obowigzujacych i majg
wytacznie charakter retoryczny. jako takie nie powinny znaleZ¢ sig w projekcie (zob. § 4 ust. |
Zasad Techniki Prawodawczej).

Niejasna pozostaje regulacja art. 12 projektu, ktdra przewiduje uczestnictwo spotdzielni
mieszkaniowej w postepowaniach prowadzonych w trybie dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945
r. o wtasnos$ci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st. Warszawy (Dz.U. z 1945, nr 50, poz. 279
ze zm.), bez sprecyzowania jej doktadnej roli procesowej. Milczy o niej sam dekret. Wydaje sie,
Ze analogicznie do przepiséw ujetych w art. 7-11 chodzi o zabieg retoryczny, niemajacy wplywu
na obowigzujacy stan prawny.

Nie uzasadniono proponowanego przepisu art. 1 ust. 2, kt6ry stanowi, ze ilekro¢ w projekcie
mowa jest o ,spbidzielni mieszkaniowej’, rozumie sie przez to réwnies jej poprzednikdéw
prawnych. Przepis pomija okolicznoéé, 7e ustawa dziata na przysztoéé i nie dotyczy
poprzednikéw prawnych, lecz spétdzielni mieszkaniowych zdefiniowanych w art, 1 ustawy z 15
grudnia 2000 r. o spéidzielniach mieszkaniowych (tjedn. Dz.U. z 2021 r, poz. 1208), a
posiadajacych takowy status w chwili wejscia projektowanej ustawy w zycie.

Wypada wspomniet o drobnych uchybieniach gramatycznych i stylistycznych - zob. art. 4 ust.
1 (.ktérym” zamiast ,ktérej") oraz art. 6 ust. 2 (.innych urzadzen trwale zwigzanych z gruntem”
zamiast ,inne urzgdzenia trwale zwigzane z gruntem”). Ponadto nalezy poczyni¢ uwage natury
ogdlnej o uzasadnieniu dofgczonym do projektu: jest ono nad wyraz lakoniczne i nie spetnia

standarddw legislacyjnotechnicznych (por. § 12 ZTP; art. 34 Regulaminu Sejmu).

Sad Najwyzszy, Plac Krasifiskich 2/4/6, 00-951 Warszawa, www.sn.pl
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KRAJOWA RADA SPOLDZIELCZA

A
g NACZELNY ORGAN SAMORZADU SPOLDZIELCZEGO
0 S 00-013 Warszawa. ul Jasna 1, Skrytka pocztowa 16

/ e-mail: krsi@krs.com.pl, http:/mww krs.com pl
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Warszawa, 18 czerwca 2021 r.
SEKRETARIAT 2-CY SZEFA K Sz. Pan

Ldz.... 5475, Y0, A
Data v.fpiy.vu...ﬁ..'ai.l..%:... LTt

Dariusz Salamoiiczyk
Zastepca Szefa Kancelarii Sejmu

Kancelaria Sejmu
ul. Wiejska 4/6/8
00-902 Warszawa

SPS-WP.020.173.7.2021

Dzialajgc w imieniu Krajowej Rady Spoldzielczej jako naczelnego organu
samorzgdu spéfdzielczego (dalej jako: KRS), na podstawie art. 259 § 2 pkt 3 ustawy
Z dnia 16 wrzeénia 1982 r. Prawo spotdzielcze (Dz. U. z 2021 ., poz. 648 tj.),
zgodnie z ktérym do zadan KRS nalezy inicjowanie i opiniowanie aktéw prawnych
dotyczacych spoldzielczosci i majacych dla niej istotne znaczenie, nie zgtaszamy
uwag do przedstawionego nam do zaopiniowania projektu ustawy o prawie
spbidzielni mieszkaniowych do gruntow (przedstawiciel wnioskodawcow: poset
Wiestaw Szczepariski).

Ustawa reguluje prawo spétdzielni mieszkaniowych do gruntéw oraz zasady
nabycia nieruchomosci w przypadkach nieregulowanych przepisami odrebnymi.
Stanowi zatem uzupeknienie obecnych przepiséw w tym zakresie, wypetniajgc istotng
luke prawng tym zakresie. Projekt ustawy, rozwigzuje istotny problem spoleczny,
wskazuje bowiem przypadki, w ktdrych wkasnoéé nieruchomosci nabywa spétdzielnia
mieszkaniowa, porzadkuje stan prawny nieruchomo$ci w interesie czionkéw
spoéidzieini mieszkaniowych:

1) gdy nie dokonano zniesienia wspoiwtasnosci nieruchomosci stanowigcych
wspodiwtasnosé spétdzielni mieszkaniowej i Skarbu Paristwa lub jednostki

samorzgdu terytorialnego iub

2) gdy nie ustalono wiasciciela nieruchomosci bedacej co najmniej od dnia 5
grudnia 1990 r. nieprzerwanie w posiadaniu spétdzielni mieszkaniowej, ktora
na podstawie pozwolenia na budowe i decyzji lokalizacyjnej lub innych
wiasciwych decyzji organéw budowlanych wybudowata na tej nieruchomoseci
budynek.

W zwiazku z powyzszym wnosimy o niezwloczne uchwalenie ustawy w

przedtozonym nam do zaopiniowania brzmieniu.

WYDZIAL OBSLUGI PREZYDIUM SEJMU

L dz, S?S"JP. 09/0.

1122024

Data wplywu 5. %%. 202-4

NIP 526-025-04-98

REGON 000511344

PREZESZ/RZAD
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ZWIAZEK POWIATOW POLSKICH
ASSOCIATION OF POLISH COUNTIES
{member of Council of European Municipafities and Regions)

Siedziba: Patac Kultury | Nauki, 27 pigtro, 00-901 Warszawa,
Plac Defilad 1, skr, poczt. 7, tel. 22 656 63 34, fax 22 656 63 33

Adres do korespondencji: 33-303 Nowy Sacz, skr. poczt. 87,
tel. 18 477 86 00, fax 18 477 86 1 1, e-matl: biuro@zpp.pl, www.zpp.pl

ZARZAD
PREZES

Andrzef Plorka

POWIAT BIELSKI (woj. 8lgskie)
WICEPREZES)

Tadeusz Chrzan
POWIAT JAROSLAWSKE

Jan Grablowski
POWIAT POZNANSKI

Jerzy Kolarz

POWIAT BUSK|
Adam Krzyszion
POWIAT LANCUCK!
Krzyszio! Madkiewicz
POWIAT WABRZESKI

Marian Nisrmirski
POWIAT PRZYSUSKI

Stawomir Snarski
POWIAT BIELSKI (woj. podiaskie)

Zoigniew Szumskl
POWIAT SWIEBODZIKSKI
CZLONKOWIE

Mariugsz Bienlek
POWIAT PLOCK!

Miroslaw Czapia
POWIAT MALBORSKI

Jeroslaw Dudkowiak
POWIAT GLOGOWSKI

Ewa Janczar
MIASTO NA PRAWACH POWIATU
m.st. WARSZAWA

Jézet Matysiak
POWIAT RAWSK!

Andrzej Nowickl
POWIAT PISKI
Wojciech Palka
POWIAT KRAKOWSKI

And
POWIAT BRZESHG

Dariusz Szustek
POWIAT LUKOWSKI

Tomasz Tamborski
POWIAT KOLOBRZESKI

Malgorzata T
ngm Kﬁuui'féazvﬂsxo«oznsl.sm

Miroslaw Wallckl
POWIAT GARWOLINSKI
KOMISJA REWIZYJINA
PRZEWODNICZACY

Jozef Swaczyna
POWIAT STRZELECKI

Z-CA PREENODNICZACEGO

Andrzej Szymanek
POWIAT WIERUSZOWSK!

CZLONKOWIE

Zozistaw Brezderi
POWIAT OtAWSKI

Andrze] Ciolek
POWAT GOLDAPSKI

Zdzislaw Gamatiski
POWIAT CHELMINSKI

Andrze] Opala
Powﬁ'r tODZKI WSCHODNI

Waldemar Trelka
POWIAT RADOMSKI

Bogdan Zislifiskl
POWIAT WYSOKOMAZOWIECK!

DYREKTOR BIJRA
Rudolf Boruslewicz
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Or.A.0531/173/21 Warszawa, 8 lipca 2021 roku

Szanowny Pan
Dariusz Salamoriczyk
Zastepca Szefa Kancelarii Sejmu RP

Szanowny Panie Ministrze,

w odpowiedzi na pismo z 7 czerwca 2021 . W sprawie poselskiego projektu

ustawy o prawie spoldzielni mieszkaniowych do gruntéw Zawartego (_I_JM .

}229{ dzialajgc w imieniu Zwigzku Powiatéw Polskich, przedktadam uwagi do
proponowanej regulacji prawnej. Projekt budzi liczne zastrzezenia co do skutkow
wejScia w zycie proponowanych regulacii. Ponadto w przypadku wejécia w zycie
ustawy interpretacja jej przepisow bedzie rodzita watpliwosci interpretacyjne.

1) W art. 2 w odniesieniu do Pkt 1 nigjasne jest dlaczego na wiasnosé spoldzielni
mieszkaniowej przechodzilaby kazda nieruchomogé bedaca wspétwlasnoscia
Skarbu Parstwaljednostki samorzgdu terytorialnego ze spéldzielnia, niezaleznie
od tego czy nieruchomos$é ta Jest zajeta w zwigzku z lokalizacjg na niej budynku
z lokalami mieszkalnymi. Literaine brzmienie przepisu w tym zakresie wskazuje,
Ze nie jest wymagane jakiekolwiek prawne lub faktyczne dziatanie ze strony
spoldzielni mieszkaniowej by ta uzyskata prawo wlasnosci do danej
nieruchomosci. Literalna wyktadnia art. 2 pkt 1 projektu moze wrecz doprowadzi¢
do sytuacji, w ktérej dojdzie do sporu pomigdzy dwoma (lub wigkszg liczbg)
spoidzielni mieszkaniowych co do prawa do danej nieruchomosci.

Watpliwosci budzi takze art. 2 pkt 2 projektu. Projektodawcy pisza w tym
przepisie o nieruchomos$ciach w stosunku do ktérych ,nie ustalono wilasciciela®,
Pojecie to nie zostalo zdefiniowane przez projektodawcow. Projektodawcy
nie wyjasniajg czy chodzi o nieruchomosci w stosunku do ktérych nie zatozono
ksiegi wieczystej lub nie prowadzi sig zbioru dokumentéw. Nalezy nadmieni¢,
Ze niezrozumiate jest dlaczego projektodawcy nie skorzystali z definicji
Nieruchomosci o nieuregulowanym stanie Prawnym" zawartej w art. 113 ust. 6
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tj.Dz. U. 2z
2020 r. poz. 1990 z poZn. zm.). Za taka nieruchomosé uznaje si¢ ,nieruchomosé,
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dla ktérej ze wzgledu na brak ksiggi wieczystej, zbioru dokumentéw albo innych dokumentéw nie mozna
ustali¢ oséb, ktérym przystuguja do niej prawa rzeczowe.”. Stad wprowadzenie do obiegu prawnego pojecia
0 zblizonym znaczeniu (,nieruchomosci dia ktorych nie ustalono wlasciciela”) bedzie mialo negatywne skutki
co do pewnosci i jasnosci prawa, Beda powstawaty liczne problemy interpretacyjne.

Watpliwosci budzi uzycie takich pojec jak ,decyzja lokalizacyjna” czy ,inne wiasciwe decyzje organdw
budowlanych’. Wydaje sie, ze z uwagi na daleko idace skutki zastosowania omawianej regulacji wskazane
byloby posiugiwanie sie nazwami dokumentow/organéw jakie obowiazywaly przed & grudnia 1990 r.
Przykiadowo na gruncie ustawy z dnia 12 lipca 1984 r. o planowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 1989 r.
Nr 17, poz. 89 z p6zn. zm.) postugiwano sie terminem "decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji". Na gruncie
ustawy z dnia 24 pazdziernika 1974 r. Prawo budowlane (Dz. U. Nr 38, poz. 229 z pbézn. zm.), w odniesieniu
do pbzwnleh na budowe postugiwano sig pojeciem “Wiaéciwych organéw administracii terenowe;".

Ponadto przepis, jezeli mialby wej§¢ w zycie powinien mieé zastosowanie do przypadkéw gdy pozwolenie
na budowe zostalo wydane przed 5 grudnia 19890 i dotyczylo budynkéw 2 lokalami mieszkalnymi. Obecnie
literalne brzmienie wskazuje, ze dia zastosowania Przepisu wystarczy aby spéldzielnia przed tj datg byla
w posiadaniu nieruchomosci, ktéra mogtla zostaé zabudowana pézniej, niekoniecznie budynkami z lokalami

mieszkalnymi,

2) W art. 3 i 5 projektodawcy okreslajg tryb nabycia nieruchomosci. Proponowana regulacja wydaje sie
nazbyt lakoniczna. Odwotanie si¢ do przepiséw o postepowaniu w sprawach o zasiedzenie wydaje sie
nieadekwatne do przedmiotu sprawy. Ponadtio zastosowanie przepiséw w praktyce moze naruszaé pewnosé
obrotu. Sad tylko stwierdza nabycie wiasnoéci nieruchomosci a samo nabycie nieruchomosci ma
nastepowac z mocy prawa. Potencjalny kontrahent moze nie miet wiedzy na ten temat.

3)Wart. 4 ust. 2 j ust. 3 s3 niejasne i potencjainie niekonstytucyjne. Projektodawca 2byt lakonicznie
potraktowal problem wygasniecia ,roszezefi do nieruchomosci”. Projektodawca nie wyjasnit czym sg
«foszczenia do nieruchomoscei”. Tradycyjnie przez ,roszczenie® rozumie si¢ prawo podmiotowe polegajace
na tym, ze jeden podmiot prawa ma prawo oczekiwaé okreslonego zachowania od innego podmiotu,
»Roszczenie do nieruchomos$ci® w znaczeniu w jakim uzywajg go projektodawcy moze oznaczaé
tzw. zobowigzanie realne np. stosunek najem lub dzierzawy wpisany do ksiggi wieczystej. Niemniej jednak
prawa wpisane do ksiegi wieczystej, zgodnie z projektem, nie wygasaja. Projektodawca ponadto nie wyjasnil
jak nabycie prawa wiasnosci przez spotdzielnie mieszkaniowa wplynie na toczgce sig postepowania sadowe
dot. tej nieruchomosci. Trzeba takze zauwazyc, ze ,roszczenie” rozumiane jako prawo podmiotowe moze
mie¢ charakter majatkowy i wchodzié w skiad majatku danego podmiotu. Tym samym wygaéniecie
roszczenia oznacza umnigjszenie w majgtku, co aktualizuje problem wywlaszczenia. Wywlaszczenie
W polskim porzadku prawnym dopuszczalne Jestjedynie za slusznym odszkodowaniem i moze by¢ dokonane
jedynie na cel publiczny (art. 21 ust. 2 Konstytucji RP). Zaproponowane przez projektodawcéw nie
odpowiadajg tym dyrektywom, stad istnieje ryzyko hiekonstytucyjnosci projektowanych przepiséw.
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Ponadto wydaije sig, ze obowigzek zaplaty odszkodowania powinien przejac wzbogacony - czyli spoldzielnia
mieszkaniowa.

4) W Art. 6 projektodawcy proponujg wprowadzié do polskiego porzadku prawnego nowe okolicznosci
umozliwiajace ustanowienie uzytkowania wieczystego. Taki postulat jest sprzeczny z dotychczasowymi
dzialaniami ustawodawcy, ktéry zmierza do wygaszenia uzytkowania wieczystego. Racjonalny
ustawodawca, kiéry przyjat ustawe z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego
gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych gruntéw (tj. Dz. U. z 2020 r. poz.
2040) nie powinien obecnie stwarzaé nowych podstaw prawnych do ,odrodzenia sie” uzytkowania
wieczystego. Szczegéine zastrzezenia budza ust. 1 i ust. 6 tego artykutu. Przepisy te jezeli wejdg w 2ycie
doprowadzg do pokrzywdzenia intereséw jednostek samorzadu terytorialnego.

Przepis art. 6 ust. 1 projektu doprowadzi do umniejszenia w majgtku jednostek samorzagdu terytorialnego
z uwagi na konieczno$¢ ustanawiania uzytkowania wieczystego na rzecz spotdzielni mieszkaniowych. Jezeli
taki wniosek nie zostanie zrealizowany to wiasho$é nieruchomosci nale2acej do j.s.t. na podstawie art. 6
ust. 4 moze przejs¢ na rzecz uprawnione] spéldzielni mieszkaniowej. Tym samym skutkiem wejScia w 2ycie
takiej regulaciji bytaby znaczna ingerencja w sytuacje majgtkowg jednostek samorzgdu terytoriainego. Takie
rozwigzanie budzi watpliwosci co do zgodnosci proponowanych przepiséw z art. 165 ust, 1 w zw. z art. 64
Konstytucji RP. Tozsamy zarzut nalezy sformulowaé w zwigzku z trescig art. 6 ust. 6 projektu, ktory to przepis
Zakiada, ze jednostki samorzadu terytoriainego przejmg odpowiedzialnosé odszkodowawczg wobec os6b,
ktorych roszczenia zostaly ograniczone w zwigzku z przejeciem na wiasno&é nieruchomosci przez
spoldzielnie mieszkaniowa. Nalezy takze Zauwazyc, ze wejscie tego przepisu w Zycie prowadzitoby do
pokrzywdzenia intereséw majatkowych oséb prywatnych i naruszenia art. 21 ust. 2 Konstytuciji RP.

5) Art. 7 godzi w interesy samorzadéw. Projektodawcy proponujg w tym przepisie by w odniesieniu do
postepowari prowadzonych na podstawie niniejszej ustawy ma nie mie¢ zastosowania art. 34 ust. 3 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami (tj. Dz. U. z 2020 r. poz. 1990 z pézn. zm.).
Zakaz zbywania nieruchomosci w stosunku do ktérych toczg sie postepowania majace na celu weryfikacje
prawidtowosci ich nabycia przez jednostke samorzadu terytorialnego ma chronié bezpieczeristwo obrotu,
Uchylenie takiego przepisu w odniesieniu do postepowari zaproponowanych w projekcie ustawy moze
skutkowa¢ narazeniem jednostek samorzadu terytoriainego na ujemne skutki finansowe w postaci
koniecznosci angazowania dodatkowych §rodkéw pienigznych na odszkodowania.

Z powazaniem
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SPS-WP.020.173.7.2021

Dziatajac w imieniu Zwigzku Rewizyjnego Spétdzielni Mieszkaniowych
RP (dalej jako: Zwigzek), skupiajgcego $rodowisko spotdzielczosci
mieszkaniowej w Polsce, na padstawie art, 240 § 3 pkt 3 ustawy z dnia 16
wrzesnia 1982 r. Prawo spoéfdzielcze (Dz. U. 2 2021 r., poz. 648 tj.), zgodnie z
ktorym do zadah zwigzku rewizyjnego nalezy reprezentowanie interesow
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zrzeszonych spéidzielni wobec organow administracji paristwowej, nie

. APHY.

zgtaszamy uwag do przedstawionego nam do zaopiniowania projektu ustawy o

g@‘g?& prawie  spétdzielni mieszkaniowych do  gruntéw {(przedstawiciel
3 l g wnioskodawcéw: posef Wiestaw Szczepatiski).
N g Projekt ten realizuje bardzo wazny interes spoleczny, albowiem
S 55 rozwigzanie problemu praw spétdzielni mieszkaniowych do gruntéw jest
obowigzkiem ustawodawcy. Okolicznogé bowiem, ze wiele spéidzielni
o mieszkaniowych w Polsce nadal nie ma tytutu prawnego do gruntéw, na ktérych
Ug wznosily osiedia mieszkaniowe, obcigza w znacznie wigkszym stopniu Paristwo
\1 § 5 niz spéldzieinie. Sg to gldwnie zasziosci z czaséw PRL-u, realizacji planu
7‘ %) : gospodarczego (spéidzielnie mieszkaniowe jako jednostki gospodarki
;f'\“: : uspotecznionej byly jedynie wykonawcami takiego planu),
g% _i“‘ W zwiazku z powyzszym wnosimy o pilne uchwalenie przedmiotowe;j P
§ E—Q; ;:5 ustawy. S apre s FAACer P s
TV v =
’Ef‘j § ;‘:33 PRIERABRIEZACY RADY PADZORULE! Mj? ZA U
Tomasz Jfrdeczha Jefzy Jankowski
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Dariusz Salamoriczyk
Zastepca Szefa Kancelarii Sejmu
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Szanowny Panie Ministrze,

W odpowiedzi na pismo z 4 czerwca 2021 r. (SPS-WP.020.173.7.2021)
dotyczace =zaopiniowania poselskiego projektu ustawy o© prawie
spoidzielni mieszkaniowych do gruntéw, uprzejmie informuje,
ze Prokuratoria zglasza uwagi do tego projektu.

1. Projekt reguluje sposéb nabycia prawa wlasnosci lub uzytkowania
wieczystego gruntu przez spéidzielnie mieszkaniowe.

Zgodnie z art. 2 projektu spéidzielnia mieszkaniowa nabywa wlasno&é
nieruchomos$ci w dwédch przypadkach, tj. gdy:

1) nie dokonano zniesienia wspdiwlasnosci nieruchomosci
stanowiacych wspoiwtasnosé spbtdzielni mieszkaniowej i Skarbu
Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego lub

2) nie ustalono wtasciciela nieruchomogci bedacej co najmniej od
dnia 5 grudnia 1990 r. nieprzerwanie w posiadaniu spéidzielni
mieszkaniowej, ktéra na podstawie pozwolenia na budowe i decyzji
lokalizacyjnej lub innych wlasciwych decyzji organéw budowlanych
wybudowata na tej nieruchomosci budynek.

Nabycie wlasnosci stwierdzaé¢ ma sad wtasciwy ze wzgledu na polozenie
nieruchomosci.

Pierwsza z projektowanych przestanek (art. 2 pkt 1) w istocie ozZnacza
przymusowe zniesienie wspéiwlasnosci nieruchomosci nalezacej do
spoidzielni i podmiotu publicznego (Skarbu Pahstwa lub jednostki
samorzadu terytorialnego) polegajace na nieodptatnym przyznaniu prawa
do tej nieruchomosci jednemu ze wspblwiascicieli, to jest spoidzielni
mieszkaniowej, bez obowigzku rozliczenia z pozostalymi
wspdiwiascicielami. Stanowi to istotne odstepstwo od dotychczasowych
regut Kodeksu cywilnego, przyznajacych wspédiwtascicielom prawo do
2adania zniesienia wspdiwlasnosci przez sad, co z reguly nastepuje za
wynagrodzeniem. Projektowany przepis znajdzie zastosowanie nawet, gdy
ul. Hoza 76/78, 00-682 Warszawa

tel.: (+48) 22 392-31-09; fax: (+48) 22 392-31-20

www.prokuratoria.gov.pl
kancelaria@prokuratoria.gov.pl



Spéidzielnia mieszkaniowa nie podejmowata 2adnych préb zniesienia
wspbdiwiasnosci, a takze mimo toczacych sie obecnie postepowart o
zniesienie wspélwiasnosci.

Projektowana regulacja oznacza faktyczne pozbawienie wiasnosci
podmiotéw publicznych. Jedyna ustawowa przeslanka pozbawienia Skarbu
Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego praw do nieruchomogéci
jest to, 2ze nieruchomosé pozostaje - w chwili wejscia w zycie tej
ustawy - wspdiwlasnoscia spbidzielni mieszkaniowej. Wiasnosé publiczna
tymczasem réwniesz podlega ochronie konstytucyjnej na podstawie art.
21 wust. 1 Konstytuciji, a w odniesieniu do jednostek samorzadu
terytorialnege - na mocy art. 165 ust. 1 Konstytucji. Jak wskaza:
Trybunat Konstytucyjny w wyroku peinego sktadu o sygn. K. B/10:
ngWarancja wiasno$ci sformulowana w art. 21 ust. 1 Ronstytucji
W aspekcie podmiotowym, w brzeciwieristwie do art. 64 Konstytucji,
odnosi " sie do wszelkich podmiotéw praw wtasnosci, obejmuje  wiec
zarowno «wiasno$é prywatna» jak i wiasnoéé_publiczaych osdb prawnych,
zwlaszcza zas wlasnodé komunalng oraz wtasnosé Skarbu Paﬁstwé
(wiasnos$¢ paristwowa) (..) uniwersalny charakter ochrony wiasnosci w
ramach wzorca konstytucyjnego statuowanege w art. 21 ust. 1
Konstytucji nie oznacza, ze ochrona ta ma by¢ jednakowa dla wszystkich
jej form (wszystkich podmiotéw wiasnosci)”.

Projektowany przepis - pPrzewidujacy nieodptatne uwlaszczenie
spditdzielni mieszkaniowych na majatku publicznym - moze zatem budzi¢
watpliwosci konstytucyjne i naruszaé art. 21 ust. 1 oraz art. 165 ust.
1 Konstytucji w zwiazku z art. 2 Konstytucji, stanowiac nadmierng
ingerencje w prawo wiasnosci publicznej. Projektodawca nie wykazai,
dlaczego inne mniej dolegliwe Srodki nie sa wystarczajace. Nie wydaje
sie przekonujace stwierdzenie, ze uwiaszczenie sp6idzielni na
podstawie projektowanych przepiséw jest usprawiedliwione
koniecznoscia likwidacji zaszlosci historycznych. Jak podkreslal
Trybuna: Konstytucyjny w wyroku z 29 paidziernika 2010 r., sygn. P
34/08 ,z upiywem czasu od dokonania transformacji ustrojowej coraz
ostrozniej nalezy traktowad postulat «powszechnege uwilaszczenias.
Innymi slowy - wymagania gwarancyjne wobec tego typu posunied
ustawodawczych powinny w coraz wyZszym stopniu speiniaé standardy
demokratycznego paristwa prawnego, takze co do wazenig konkurujacych
ze sobag wartosci, rowniez takich Jak «dobro wspblnes,
i charakteryzowaé sie¢ skrupulatnoscia w szafowaniu uproszczonymi
formami nabywania wlasnosci przez jedne podmioty kosztem drugich
(spéidzielnia - g hastepnie, w dalszej kolejnosci - uwtaszezeni
spéidzielcy)”.

Ponadto, w naszej ocenie, projektowane rozwiazanie niezasadnie
uprzywilejowuje spéidzielnie mieszkaniowe, bedace podmiotami
prywatnymi, wsréd wszystkich prywatnych wspbiwtascicieli
nieruchomoéci, w tym innych spéidzielni mieszkaniowych, ktére
korzystajac =z dotychczasowych przepisdw, doprowadzity do odplatnego
zniesienia wspdiwlasnogci oraz poniosty ekonomiczny ciezar tego



nabycia. Rozwigzanie zawarte w projektowanym przepisie moze wiec
prowadzi¢ do niezgodnoéci z art. 32 ust. 1 Konstytucji i wyrazonej tam
zasady roéwnego traktowania w zwigzku =z zasada roéwnej ochrony praw
majatkowych wynikajaca z art. 64 ust. 2 Konstytucii.

Druga z projektowanych przeslanek nabycia wlasno$ci (art. 2 pkt 2)
jest generalnie podobna - w zakresie odwotania do nieustalonego,
nieznanego wtasciciela - do przestanki wynikajacej z art. 35 ust. 4?
ustawy o spdidzielniach mieszkaniowych (,u.s.m.”). Zgodnie z trescig
tego unormowania ,Spdidzielnia mieszkaniowa, ktdra w dniu 5 grudnia
1330 r. byla posiadaczem nieruchomodci gruntowej, stanowigcej wtasnosé
Skarbu Paristwa albo gminy, albo gdy wilasciciel tej nieruchomosci
pozostaje nieznany, pomimo podjetych staran o jego ustalenie, i przed
tym dniem, na podstawie pozwolenia na budowe i decyzji lokalizacyjnej
spétdzielnia ta wybudowala budynek, nabywa wiasnosé tej nieruchomosci
brzez zasiedzenie. Orzeczenie sadu stwierdzajgce nabycie wiasnosci tej
nieruchomo$ci jest podstawa wpisu do ksiegi wieczystej”.

Trybunat Konstytucyjny w wyroku z 29 pazidziernika 2010 r., sygn.
P 34/08 uznal art. 35 ust. 4! u.s.m. za niezgodny z Konstytucja, a w
konsekwencji przepis ten utracit moc obowigzujaca.

Projektowany art. 2 pkt 1 ustawy i uznany za niekonstytucyjny art. 35
ust. 4! u.s.m. wprawdzie nie sag tozsame, ale opieraja sie na podobnym
zatozeniu legislacyjnym. Obydwa te przepisy przyznaja prawo
nieodptatnego nabycia przez spoidzielnie mieszkaniowa wlasnosci
nieruchomos$ci, Jjezeli wlasciciel tej nieruchomosci nie zostatl
ustalony. Dotyczy on wypadkéw, w ktérych wiascicielem jest podmiot
prywatny, jak i publiczny. Projektowana ustawa nie definiuje jednakze,
jak rozumieé¢ sformutowanie: ,nie ustalono wlasciciela nieruchomosci”,
w szczegblnosci czy odnosi sie ono do wtasciciela nieujawnionego w
ksiedze wieczystej, mimo ze okreslone podmioty zgtaszaja swoje
roszczenia do nieruchomos$ci, czy dotyczy sytuacji, w ktérych nie ma
jakiejkolwiek wiedzy o tym, komu potencjalnie moze przysitugiwaé prawo
wiasnosci. Watpliwosci moga powstawaé takze na tle relacji tego
przepisu do pojecia ,nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym”,
o ktérej mowa w art. 113 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
a zatem takiej, dla ktérej brak jest ksiegi wieczystej, zbioru
dokumenté4w albo innych dokumentédw nie mozina ustalié oséb, ktérym
przysiuguja do niej prawa rzeczowe.

Projektowana ustawa zaklada w istocie uprzywilejowana forme
zasiedzenia nieruchomosci, jezeli nie jest znany jej wiasciciel.
Uprzywilejowanie to polega na tym, 2e w przeciwiefistwie do zasiedzenia
unormowanego w przepisach Kodeksu cywilnego, projektowana ustawa nie
wymaga, by posiadanie nieruchomo$ci przez spéidzielnie miato charakter
samoistny. Projektowany art. 2 pkt 2 ustawy kreuje zatem roszczenie
konkurencyjne wobec zasiedzenia, przy ulatwieniu co do charakteru
samego posiadania, bedacego przestanks nabycia wlasnosci. Choé w
orzecznictwie Trybunaiu Konstytucyjnego nie zakwestionowano
dotychczas tego sposobu nabycia wtasnosci (i siuzebnosci), to wynikalo
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to z faktu, ze obowiazujace przepisy Kodeksu cywilnego o zasiedzeniu
stawiaja dos¢ restrykcyjne wymagania, w tym manifestowanie, przez
Gznaczony czas, swojej woli wtadania nieruchomoscia jako posiadacz
samoistny. Nie mozna wykluczyé, ze przyznanie prawa do nabycia
wiasnosci nieruchomosci posiadaczom zaleznym, i to mimo braku nabycia
wlasnosci z mocy prawa w projektowanym bPrzepisie, moze zostaé uznane
za nieproporcjonalng ingerencje we wtasnosé.

2. Zastrzezenia budzi takze projektowana regulacija odnoszaca sie do
nabycia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci przez spébéidzielnie
mieszkaniowe.

W Swietle art. 6 ust. 1 projektu spétdzielnia mieszkaniowa posiadajgca
€0 najmniej od 30 lat grunt stanowiacy wlasno&é Skarbu Pafistwa lub
jednostki samorzadu terytorialnego, ktéra wybudowata budynki lub inne
urzgdzenia trwale zwigzane gz gruntem, moZe wystapié 2z wnioskiem 0
ustanowienie na jej rzecz uzytkowania wieczystego zajetej na ten cel
nieruchomos$ci rozumianej jako dziatka lub dzialki ewidencyjne wpisane
do jednej ksiegi wieczystej, na ktérych posadowione . sa wymienione
WyZej naniesienia.

Projektowany art. 6 ust. 1 jest podobny do obecnie obowigzujacego art.
35 ust. 2 u.s.m. 2Zgodnie z art. 35 ust. 2: ,jezeli witascicielem
dziatek budowlanych [na ktérych spétdzielnia mieszkaniowa wybudowata
sama lub wybudowali jej poprzednicy prawni, budynki 1lub inne
urzadzenia trwale zwigzane z gruntem] jest Skarb Panstwa albo
jednostki samorzadu terytorialnego lub ich zwigzki, zamiast
brzeniesienia wiasnos$ci tych dzialek na rzecz spdidzielni dziatki te
na wniosek spéidzielni mieszkaniowej zostaja jej oddane w uzytkowanie
wieczyste". Oznacza to, ze w obecnym stanie prawnym spdidzielnia moze
wnosi¢ o ustanowienie na jej rzecz prawa uzytkowania wieczystego
i proponowany art. 6 ust. 1 jest przepisem zbednym.

Jak sie wydaje istotg broponowanego rozwigzania jest nie tyle
pPrzyznanie prawa do ustanowienia na rzecz spoéidzielni uzytkowania
wieczystego zajetych gruntéw, ile unormowanie w art. 6 ust. 4 daleko
idacej konsekwenciji braku rozpoznania wniosku spéidzielni. Zgodnie z
tym przepisem jesli wniosek spéidzielni nie =zostanie rozpoznany w
terminie 2 lat, to spéidzielnia nabywa wiasno$é nieruchomosgci (zdanie
1) . Nabycie prawa wiasnosci stwierdzac ma sad na wniosek spéidzielni,
@ prawomocne postanowienie sadu stanowié ma podstawe wpisu do ksiegi
wieczystej (zdania 2-3). Przepis ten nie przewiduje dodatkowych
przesianek, poza uptywem wskazanego czasu, w tym zawilosdci sprawy czy
rozstrzygniecia kwestii prejudycjalnych. Nawet gdyby uznaé, ze
konieczne jest zapewnienie rozpoznania wniosku o ustanowienie prawa
uzytkowania wieczystego w czasie rozsadnym, to swoista sankcia
pozbawienia wlasnosci - po uptywie 2 lat od zlozenia wniosku - jest
naszym zdaniem nadmierna, przez co moze stanowi¢ naruszenie art. 21
ust. 1 oraz art. 165 ust. 1 w zwigzku z art. 2 Konstytucji. Jezeli
prawodawca chcialby wprowadzi¢ instrumenty dyscyplinujace organy
wtadzy publicznej w zakresie regulacji praw do nieruchomosci oraz
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Sprawnego  rozpoznawania wnioskéw o ustanowienie uzytkowania
wieczystego na rzecz spbidzielni, to powinien rozwazy¢ wprowadzenie
przepisu przewidujacego nabycie tego prawa, o ustanowienie ktérego
wnioskuje spétdzielnia mieszkaniowa, nie za$ nabycie dalej idacego, a
zarazem najpeiniejszego prawa do rzeczy - wiasnosci.

Niezaleznie od powyzszych uwag, redakcja art. 6 ust. 4 nasuwa
watpliwosci interpretacyjne. Nie rozstrzyga on bowiem, czy
postanowienie sadu stwierdzajace nabycie wtasnosci ma charakter
konstytutywny czy deklaratoryjny.

Ponadto zastrzezenia budzi tresé¢ art. 6 ust. 2, ktéry stanowi, ze art.
6 ust. 1 przewidujacy prawo zadania ustanowienia uzytkowania
wieczystego stosuje - sie, jezeli przed dniem =ziozenia przez
spbldzielni¢ mieszkaniowa wniosku nie zostaila wydana decyzja o nakazie
rozbidrki budynkéw lub innego urzadzenia trwale zwigzanego z gruntem.
Po pierwsze, przepis ust. 2 nie przesadza, czy chodzi tu o decyzje
ostateczna, czy réwnie:z o decyzje nieostateczna, co z kolei moze by¢
irédiem sporéw interpretacyjnych. Po drugie, proponowana regulacja
przyjmuje, ze dla realizacji wniosku spbéidzielni relewantny jest brak
decyzji nakazujacej rozbidérke budynku badz innege urzadzenia
zwiazanego trwale z gruntem w chwili zlozenia wniosku. Nie ma natomiast
znaczenia to, czy toczy sie postgpowanie w tej sprawie ani nawet
wydanie decyzji nakazujacej rozbidérke juz po ziozeniu wniosku przez
spotdzielnie. Takie rozwiazanie nie ma Zadnego systemowego ani
aksjologicznego uzasadnienia, pozwalajac na nabycie praw do gruntu
nawet wéwczas, gdy w chwili nabycia prawa uzytkowania wieczystego albo
— W sytuacji okreslonej w art. 6 ust. 4 - wtasnosci, budynek lub inne
urzadzenie trwale zwigzane z gruntem powinno byé¢, zgodnie z prawem,
Yozebrane. Po trzecie zas, w art. 6 ust. 2, w ostatniej czesci zdania,
wystepuje usterka jezykowa (btad sktadniowy) polegajaca na
nieprawidiowym uzgodnieniu stéw: »inne urzadzenia trwale Zwigzane z
gruntem” z wyrazeniem ,decyzja o nakazie rozbiérki”. Siowa ,inne
urzadzenia” oraz ,zwiazane” powinny byé okreslone w dopeiniaczu, a nie
w bierniku. Wobec tego - niezaleznie od szczegbiowych uwag
merytorycznych wobec tego przepisu - poprawnie zredagowana czesé
zdania powinna brzmieé nastepujaco: ,innych urzadzen trwale zwiazanych
z gruntem”.

3. Proponowane rozwigzania zawarte w art. 2 i art. 6 budza watpliwosci
w kontekscie celu ustawy, jakim jest uregulowanie sytuacji prawnej
oséb majacych spéldzielcze prawa do lokalu w budynkach posadowionych
na gruntach, do ktérych spéidzielniom mieszkaniowym nie przystuguje
prawo wiasnosci albo prawo uzytkowania wieczystego. Przepisy te nie
ograniczaja bowiem mozliwosci nabycia witasnosci nieruchomosci 1lub
uzytkowania wieczystego do sytuacji, w ktérej w budynku znajduja sie
lokale mieszkalne, lecz wprost przewiduja mozliwosé nabycia w ten
preferencyjny sposéb tytuiu prawnego do nieruchomos$ci, na ktérych
wybudowano budynki o innym przeznaczeniu. % tego powodu - niezaleznie



od pozostalych zastrzezen - trudno jest uzna¢ projektowane rozwigzanie
Za realizujace wazny interes publiczny.

4. Watpliwosci Prokuratorii budzi ponadto ograniczenie praw oséb
trzecich, majacych roszczenia do nieruchomosci objetych zakresem
Zastosowania ustawy.

Projekt przewiduje mozliwosé wystapienia, w terminie 24 miesiecy od
wejscia w zycie ustawy, do sadu o odszkodowanie od Skarbu Panstwa lub
jednostki samorzgdu terytorialnego w wysokosci do 20% roszczenia.
Uprawnienie to przysiugiwatoby wierzycielom w dwéch przypadkach:

1) wygasniecia roszczen skierowanych do nieruchomosci wskutek
nabycia wiasnosci nieruchomosci przez spbidzielnie, z wyjatkiem

2) »w przypadku istnienia roszczen” (art. 6 ust. 6).

Przepisy te budza watpliwosci interpretacyjne. Nie jest jasne, djak
nalezy rozumieé sformutowanie ,roszczen niezbednych do korzystania z
innych nieruchomogci” (art. 4 ust. 3), a w szczegblnosci, czy przepis
ten przewiduje wygasniecie roszczen bytych wiadcicieli 0 zwrot
nieruchomo$ci bads roszczefi o ustanowienie ograniczonych praw
rzeczowych; nie jest takze jednoznaczne, cZym s3a roszczenia niezbedne
do korzystania z innych nieruchomosci. Jeszcze wieksze trudnosci
hasuwa art. 6 ust. 6 projektu, zawierajacy sformuitowanie ,w przypadku
istnienia roszczen, Oosoby ktérym roszczenia te przysiuquijg, moga
wystgpi¢ (.) o odszkodowanie”. Trudno ustali¢, jakiego rodzaju
roszczenia prawodawca ma na mysli. Projektowany art. ¢ ust. 6 nie
wigze pxzy tym wspomnianych roszczen ze sporna nieruchomoscig
gruntowa, a przynajmniej nie wynika to z jego brzmienia.

WatpliwoSci budzi taksze limitowane do wysokosci 20% roszczenia o
odszkodowanie (art. 4 ust. 3 i art. 6 ust. 6). Przepisy te nie s3
precyzyjne. Projektodawca nie wskazat mianowicie, Jaka ma byé relacja
tego odszkodowania do odszkodowania na zasadach ogélnych Kodeksu
cywilnego, w tym czy przepis ten ustala maksymalng wysoko§d
kompensacji poniesionej szkody, Przy zaiozeniu, ze niezbedne jest
wykazanie (udowodnienie) roszczenia oraz przestanek odpowiedzialnosci
czy teZ kreuja one odrebne, quasi-ryczattowe odszkodowanie. Jesli
intencja jest wylaczenie mozliwo$ci dochodzenia kompensacji catosci
udowodnionego uszczerbku, to rozwiazanie takie stanowiioby
nieproporcjonalne ograniczenie praw majatkowych 056b, ktére utraciity
prawa do nieruchomosci, dla ktérego trudno znalesz¢ konstytucyjne
uzasadnienie,

5. Projekt wylacza stosowanie art. 34 ust., 3 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami w sprawach regulowanych projektowans ustawa. Przepis
art. 34 ust. 3 u.g.n. ma zasadnicze znaczenie dla mozliwosci stosowania
pozostaiych przepiséw projektowanej ustawy, a w rezultacie realizacji
jej celu. Zgodnie z tym przepisem u.g.n.: wZbycie nieruchomosci nie
moZe nastgpié, jezeli toczy sie postepowanie administracyjne dotyczgce
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brawidiowosci nabycia nieruchomosci przez Skarb Parnistwa lub jednostke
samorzqdu terytorialnego®. Obejmuje on swoim zakresem postepowania
dotyczace stwierdzenia niewaznosci decyzji, na podstawie ktoérej Skarb
Paristwa lub jednostka samorzadu terytorialnego nabyly nieruchomos¢,
lub wznowienia postepowania w tego rodzaju sprawie; nie obejmuje zas

P

gruntdw. Odrywa bowiem sytuacje prawna spoétdzielni od toczacego sie
juz postepowania administracyjnego, zmierzajacego do ustalenia
wadliwosci nabycia pPrzez podmiot publiczny praw do hieruchomo$ci, i
to niezaleznie od stadium, na jakim jest to postepowanie.

6. Majac powyzsze na uwadze, zdaniem Prokuratorii Generalnej, projekt
wymaga daleko idacych zmian konstrukcyjnych i legislacyjnych, a w
szczegblnodci - odpowiedniego zrébwnowazenia praw spditdzielni
mieszkaniowych i o0séb majacych lokale w budynkach posadowionych na
gruntach, do ktérych spéidzielni nie przysiuguje tytut prawny, =z
ochrona wlasnosci publicznej i ochrong praw osdéb trzecich.

Z szacunkiem
Mariusz Hatadyj
/podpisano elektronicznie/



Projekt

Ustawa
z dnia ... 2021 r.

o prawie spétdzielni mieszkaniowych do gruntow

Art. 1. 1. Niniejsza ustawa reguluje prawo spéidzielni mieszkaniowych do
gruntdw oraz zasady nabycia nieruchomosci w przypadkach nieregulowanych przepisami
odrebnymi.

2. Tlekro¢ w ustawie mowa o spdtdzielni mieszkaniowej, rozumie sie przez to

rowniez jej poprzednikéw prawnych.

Art. 2. W przypadku, w ktérym:

1) nie dokonano zniesienia wsp&twlasnosci nieruchomosci  stanowigcych
wspdtwlasnos¢ spotdzielni mieszkaniowej i Skarbu Panstwa lub jednostki
samorzadu terytorialnego lub

2) nie ustalono wiasciciela nieruchomosci bedacej co najmniej od dnia 5 grudnia
1990 r. nieprzerwanie w posiadaniu spotdzielni mieszkaniowej, ktora na
podstawie pozwolenia na budowe i decyzji lokalizacyjnej lub innych
wihasciwych decyzji organéw budowlanych wybudowata na tej nieruchomosci
budynek

- wiasnos$¢ nieruchomosci nabywa spétdzielnia mieszkaniowa.

Art. 3. Nabycie wiasnosci nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 1, stwierdza w
drodze postanowienia sgd wiasciwy ze wzgledu na potozenie nieruchomosci, na wniosek
spotdzielni mieszkaniowe;j.



5. Ustanowienie uzytkowania wieczystego na rzecz spéidzielni nastepuje
niezaleznie od roszczen bytych wiascicieli. Spétdzielnie mieszkaniowe nie sg strong
postepowan, ktérych przedmiotem jest rozpatrywanie tych roszczen. Roszczenia bytych
wiascicieli rozpatrywane sg niezaleznie od ustanowionego uzytkowania wieczystego.

6. W przypadku istnienia roszczen, osoby, ktérym roszczenia te przystugujg, moga
wystapi¢ odpowiednio do Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego o
odszkodowanie do wysokosci 20 % tego roszczenia.

Art. 7. W sprawach regulowanych w niniejszej ustawie przepisu art. 34 ust. 3
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2020 r. poz.
1990, z 2021 r. poz. 11, 234) nie stosuje sie.

Art. 8. Do spdldzielczego Iokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego,
ustanowionego przed dniem wejscia w zycie niniejszej ustawy w budynku potozonym na
gruncie, do ktdorego spdldzielni mieszkaniowej nie przystuguje wiasnos¢ albo
uzytkowanie wieczyste, stosuje sie przepisy odrebne dotyczace spdtdzielczego

lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego.

Art. 9. Do spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu, ustanowionego przed
dniem wejscia w zycie niniejszej ustawy w budynku potozonym na gruncie, do ktérego
spétdzielni mieszkaniowej nie przystuguje wiasnosc¢ albo uzytkowanie wieczyste, stosuje
sie przepisy odrebne dotyczace spdtdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu.

Art. 10. Z chwilg nabycia przez spétdzielnie mieszkaniowa prawa wiasnosci
nieruchomosci albo ustanowienia na jej rzecz uzytkowania wieczystego prawa, o ktorych
mowa w art. 8 albo w art. 9, stajg sie odpowiednio spétdzielczym lokatorskim prawem
do lokalu mieszkalnego albo spdtdzielczym wiasnosciowym prawem do lokalu.

Art. 11. 1. Czynnosci prawne dotyczace praw, o ktérych mowa w art. 8 albo w
art. 9, dokonane przed dniem wejscia w zycie niniejszej ustawy, sg wazne.

2. Wpisy w ksiegach wieczystych prowadzonych dla praw, o ktdérych mowa w art.
9. dokonane przed dniem wejécia w zycie niniejszej ustawy, pozostajg w mocy.
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Uzasadnienie

1. Potrzeba i cel uchwalenia ustawy

Sad Najwyzszy stwierdzit w uchwale sktadu siedmiu sedziow z dnia 24 maja 2013
r., IIICZP 104/12, ie "Spéidzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu ustanowione
w budynku potozonym na gruncie, do ktérego spétdzielni nie przystuguje wtasnoéé albo
uzytkowanie wieczyste, stanowi ekspektatywe tego prawa; niedopuszczalne jest
zatozenie ksiegi wieczystej w celu jej ujawnienia". Uchwata ta, z jednej strony w petni
prawidtowa i nawigzujgca do obowigzujacej w polskim prawie zasady superficies solo
cedit (art. 48 Kodeksu cywilnego), z drugiej jednak strony wywotuje negatywne skutki
spoteczne przez to, ze uniemozliwia zaktadanie ksigg wieczystych i w konsekwencji
zacigganie kredytéw hipotecznych przez osoby, ktére nabyty spétdzielcze wiasnosciowe
prawa do lokali w budynkach znajdujgcych sie na gruntach, do ktdrych spétdzielniom
mieszkaniowym nie przystuguje prawo wiasnosci albo prawo uzytkowania wieczystego.
Z tego powodu niezbedne stato sig pilne uchwalenie ustawy regulujgcej status prawny
lokali lokatorskich i wkasnosciowych w rozwazanej sytuacji oraz skutecznie rozwigzujacej
zagadnienie braku tytutu prawnego spétdzielni mieszkaniowej do gruntu.

Przemilczenie jest instytucjg znang w polskim prawie. Zostata ona zastosowania
w szczegolnosci w art. 34 dekretu z dnia 8 marca 1946 r. o majatkach opuszczonych
i poniemieckich (Dz. U. Nr 13. poz. 87 ze zm.), w ktorym expressis verbis wspomniano
o przedawnieniu  (zasiedzeniu). Instytucja ta w doktrynie byta nazywana
przemilczeniem, takie tez okreSlenie proponuje sie przyja¢ w projektowanej ustawie,
dawne bowiem sformutowanie (przedawnienie -zasiedzenie) z punktu widzenia
wspoiczesnej terminologii bytoby nieprecyzyjne i mylace.

Nalezy ponadto podkredli¢, ze ostateczne rozwigzanie problemu praw spétdzielni
mieszkaniowych do gruntéw jest obowigzkiem ustawodawcy. Okolicznos¢ bowiem,
ze wiele spdidzielni mieszkaniowych w Polsce nadal nie ma tytutu prawnego do gruntéw,
na ktérych wznosily osiedla mieszkaniowe, obcigza w znacznie wigkszym stopniu
Pafstwo niz spdidzielnie. S to gtéwnie zasziosci z czaséw PRL-u, realizacji planu
gospodarczego (spétdzielnie mieszkaniowe jako jednostki gospodarki uspotecznionej
byty jedynie wykonawcami takiego planu).



Gtéwng przyczyng braku regulacji stanu prawnego gruntdw w Warszawie oraz w
innych miastach jest nierealizowanie przez jednostki samorzadu terytorialnego i Skarb
Parfistwa ustawy z dnia 10 maja 1990 r. przepisy wprowadzajgce ustawe o samorzadzie
terytorialnym i ustawe o pracownikach samorzadowych oraz ustawy z dnia 29 wrzesnia
1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci, na
podstawie ktdrych jednostki samorzadu terytorialnego zobowigzane s ustanowi¢ prawo
wieczystego uzytkowania, jezeli spdtdzielnie do dnia 31 grudnia 1996 r. wniosty wnioski
0 ustanowienie wieczystego uzytkowania. Pomimo ztozenia tych wnioskow miasta w
wielu przypadkach zastaniajg sie roszczeniami bylych wiascicieli i nie realizujg ww.
ustawy. Jedli spdtdzielnia wniosta do sadu sprawe o ustanowienie wieczystego
uzytkowania. Sady kazdorazowo przy pojawieniu si¢ 0sdb z roszczeniami zawieszajg

sprawy sadowe na wiele lat.

2. Roéznice miedzy dotychczasowym za projektowanym stanem prawnym

Ustawa reguluje prawo spétdzielni mieszkaniowych do gruntéw oraz zasady nabycia
nieruchomosci w przypadkach nieregulowanych przepisami odrebnymi. Stanowi zatem
uzupetnienie obecnych przepisdow w tym zakresie, wypetniajgc luke prawng. W art. 2
wskazuje sie przypadki, w ktérych wiasno$¢ nieruchomosci nabywa spdétdzielnia
mieszkaniowa:

1) gdy nie dokonano zniesienia wspotwlasnosci nieruchomosci stanowigcych
wspOtwiasnos¢ spotdzielni mieszkaniowej i Skarbu Panstwa lub jednostki
samorzadu terytorialnego lub

2) gdy nie ustalono wtasciciela nieruchomosci bedacej co najmniej od dnia 5
grudnia 1990 r. nieprzerwanie w posiadaniu spétdzielni mieszkaniowej, ktéra na
podstawie pozwolenia na budowe i decyzji lokalizacyjnej lub innych wiasciwych
decyzji organéw budowlanych wybudowata na tej nieruchomosci budynek.

Art. 3 okresla tryb stwierdzenia wiasnosci nieruchomosci — dokonuje tego sad
wiasciwy miejscowo ze wzgledu na potozenie nieruchomosci w drodze postanowienia.
Stanowi ono podstawe wpisu nabywcy jako wilasciciela w ksiedze wieczystej. Z chwila
wydania postanowienie, wygasajg roszczenia na nieruchomosci, z wyjatkiem roszczen
niezbednych do korzystania z innych nieruchomosci. Obcigzenia nieruchomoéci
zachowujg moc. Wierzycielom i innym osobom uprawnionym przystuguje
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odszkodowanie od Skarbu Panstwu lub jednostki samorzadu terytorialnego — w
zalezno$ci od poprzedniego statusu wihasnosci nieruchomosci (art.4). W art. 5
projektodawcy proponujg odpowiednie stosowanie procedury stwierdzenia zasiedzenia.

Proponuje sie w sposdb analogiczny uregulowac pozostate sprawy, w ktdrych
spétdzielnia mieszkaniowa od 30 lat jest w posiadaniu gruntu stanowigcego wtasnosé
Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego, ktéra wybudowata budynki lub
inne urzadzenia trwale zwigzane z gruntem — w tym przypadku proponuje sie
ustanowienie uzytkowania wieczystego na wniosek spotdzielni mieszkaniowej (art. 6).

W art. 7 wylacza sie stosowanie przepiséw 0 zakazie zbycia nieruchomosci, jezeli
toczy sie postepowanie administracyjne dotyczace prawidtowosci nabycia nieruchomosci
przez Skarb Panstwa lub jednostke samorzadu terytorialnego.

W art. 8-11 proponuje sie odpowiednie stosowanie przepiséw do spétdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, ustanowionego przed dniem wejscia w
zycie niniejszej ustawy w budynku potozonym na gruncie, do ktérego spdtdzielni
mieszkaniowej nie przystuguje wiasnos¢ albo uzytkowanie wieczyste oraz spétdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu, ustanowionego przed dniem wejscia w Zycie niniejszej
ustawy w budynku potozonym na gruncie, do ktérego spétdzielni mieszkaniowej nie
przystuguje wiasnos¢ albo uzytkowanie wieczyste.

Zgodnie z art. 12, w stosunku do gruntéw, ktére pozostajg w posiadaniu
spotdzielni mieszkaniowej, spoétdzielnie s strong postepowan prowadzonych w trybie
dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wlasnosci i uzytkowaniu gruntdéw na obszarze
m. st. Warszawy, czyli tzw. dekretu Bieruta.

W art. 13 proponuje sie okredlenie terminu wygasniecia roszczen — 24 miesigce
po wejsciu ustawy w zycie.

Proponuije sie wejscie w zycie ustawy pod uptywie 30 dni od dnia ogtoszenia.

3. Przewidywane skutki spoteczne i finansowe

Projektowana ustawa uporzadkuje prawa wiasnosci na zabudowanych gruntach
przeznaczonych pod zamieszkania, co wptynie pozytywnie na ich zarzgdzanie i obrét

gospodarczy.



4. Zrédta finansowania
Na podstawie opinii ekspertdbw mozna oszacowac, ze wysokos¢ ewentualnych
odszkodowan moze wynies¢ ok. 400 min zi. Koszty zostang pokryte przez budzet
panstwa.
5. Oswiadczenie 0 zgodnosci projektu ustawy z prawem Unii Europejskiej

Przedmiot projektowanej ustawy nie jest objety z prawem Unii Europejskiej.

6. Oswiadczenie o notyfikacji zgodnie z przepisami dotyczacymi
funkcjonowania krajowego sytemu notyfikacji norm i aktéow prawnych

Projekt ustawy nie wymaga przedstawienia wiasciwym organom i instytucjom Unii
Europejskiej w tym Europejskiemu Bankowi Centralnemu, w celu uzyskania opinii,
dokonania powiadomienia, konsultacji lub uzgodnienia.

7. Zgodnosc z Konstytucja RP

Projektodawcy o$wiadczajg, iz przedstawiony projekt ustawy w ich ocenie jest

zgodny z Konstytucjg RP.

8. Zalozenia projektow aktow wykonawczych

Projekt nie wymaga wydania dodatkowych aktéw wykonawczych.

9. Konsultacje spoteczne

Projekt zostat skonsultowany z przedstawicielami spétdzielcéw.



