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Or.A.0531/173/21 Warszawa, 8 lipca 2021 roku

Szanowny Pan
Dariusz Salamonczyk

Zastepca Szefa Kancelarii Sejmu RP

Szanowny Panie Ministrze,

w odpowiedzi na pismo z 7 czerwca 2021 r. w sprawie poselskiego projektu
ustawy o prawie spotdzielni mieszkaniowych do gruntéow zawartego (Druk nr
1229), dziatajgc w imieniu Zwigzku Powiatow Polskich, przedktadam uwagi do
proponowanej regulacji prawnej. Projekt budzi liczne zastrzezenia co do skutkow
wejscia w zycie proponowanych regulacji. Ponadto w przypadku wejscia w zycie

ustawy interpretacja jej przepiséw bedzie rodzita watpliwosci interpretacyjne.

1) W art. 2 w odniesieniu do pkt 1 niejasne jest dlaczego na wtasnos¢ spotdzielni
mieszkaniowej przechodzitaby kazda nieruchomos¢ bedgca wspotwtasnoscia
Skarbu Panstwa/jednostki samorzadu terytorialnego ze spoétdzielnia, niezaleznie
od tego czy nieruchomo$¢ ta jest zajeta w zwigzku z lokalizacjg na niej budynku
Z lokalami mieszkalnymi. Literalne brzmienie przepisu w tym zakresie wskazuje,
ze nie jest wymagane jakiekolwiek prawne lub faktyczne dziatanie ze strony
spétdzielni mieszkaniowej by ta uzyskata prawo wiasnosci do danej
nieruchomosci. Literalna wyktadnia art. 2 pkt 1 projektu moze wrecz doprowadzi¢
do sytuacji, w ktorej dojdzie do sporu pomiedzy dwoma (lub wiekszg liczbg)

spotdzielni mieszkaniowych co do prawa do danej nieruchomosci.

Watpliwosci budzi takze art. 2 pkt 2 projektu. Projektodawcy piszga w tym
przepisie o nieruchomosciach w stosunku do ktérych ,nie ustalono wtasciciela”.
Pojecie to nie zostalo zdefiniowane przez projektodawcéw. Projektodawcy
nie wyjasniajg czy chodzi o nieruchomosci w stosunku do ktérych nie zatozono
ksiegi wieczystej lub nie prowadzi sie zbioru dokumentéw. Nalezy nadmienic,
ze niezrozumiate jest dlaczego projektodawcy nie skorzystali z definicji
»hieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym” zawartej w art. 113 ust. 6
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z

2020 r. poz. 1990 z pézn. zm.). Za takg nieruchomos¢ uznaje sie ,nieruchomosg,
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dla ktorej ze wzgledu na brak ksiegi wieczystej, zbioru dokumentéw albo innych dokumentéw nie mozna
ustali¢ oséb, ktérym przystugujg do niej prawa rzeczowe.”. Stgd wprowadzenie do obiegu prawnego pojecia
0 zblizonym znaczeniu (,nieruchomosci dla ktorych nie ustalono wtasciciela”) bedzie miato negatywne skutki

co do pewnosci i jasnosci prawa. Bedg powstawaly liczne problemy interpretacyjne.

Watpliwosci budzi uzycie takich poje¢ jak ,decyzja lokalizacyjna” czy ,inne wiasciwe decyzje organdw
budowlanych”. Wydaje sie, ze z uwagi na daleko idgce skutki zastosowania omawianej regulacji wskazane
byloby postugiwanie sie nazwami dokumentéw/organéw jakie obowigzywaty przed 5 grudnia 1990 r.
Przyktadowo na gruncie ustawy z dnia 12 lipca 1984 r. o planowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 1989 r.
Nr 17, poz. 99 z pézn. 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 p6zn. zm.), w odniesieniu

do pozwolen na budowe postugiwano sie pojeciem "wtasciwych organdéw administracji terenowej"”.

Ponadto przepis, jezeli miatby wejs¢ w zycie powinien mie¢ zastosowanie do przypadkéw gdy pozwolenie
na budowe zostato wydane przed 5 grudnia 1990 i dotyczyto budynkéw z lokalami mieszkalnymi. Obecnie
literalne brzmienie wskazuje, ze dla zastosowania przepisu wystarczy aby spotdzielnia przed tg datg byta
w posiadaniu nieruchomosci, ktéra mogta zosta¢ zabudowana pozniej, niekoniecznie budynkami z lokalami

mieszkalnymi.

2) W art. 3 i 5 projektodawcy okreslajg tryb nabycia nieruchomosci. Proponowana regulacja wydaje sie
nazbyt lakoniczna. Odwotanie sie do przepisow o postepowaniu w sprawach o zasiedzenie wydaje sie
nieadekwatne do przedmiotu sprawy. Ponadto zastosowanie przepisow w praktyce moze narusza¢ pewnos¢
obrotu. Sad tylko stwierdza nabycie wiasnosci nieruchomosci a samo nabycie nieruchomosci ma

nastepowac z mocy prawa. Potencjalny kontrahent moze nie mie¢ wiedzy na ten temat.

3) W art. 4 ust. 2 i ust. 3 sg niejasne i potencjalnie niekonstytucyjne. Projektodawca zbyt lakonicznie
potraktowat problem wygas$niecia ,roszczen do nieruchomosci”. Projektodawca nie wyjasnit czym sa
,foszczenia do nieruchomosci”. Tradycyjnie przez ,roszczenie” rozumie sie prawo podmiotowe polegajgce
na tym, ze jeden podmiot prawa ma prawo oczekiwa¢ okreslonego zachowania od innego podmiotu.
.,Roszczenie do nieruchomosci” w znaczeniu w jakim uzywajg go projektodawcy moze oznaczaé
tzw. zobowigzanie realne np. stosunek najem lub dzierzawy wpisany do ksiegi wieczystej. Niemniej jednak
prawa wpisane do ksiegi wieczystej, zgodnie z projektem, nie wygasajg. Projektodawca ponadto nie wyjasnit
jak nabycie prawa wtasnosci przez spotdzielnie mieszkaniowg wptynie na toczgce sie postepowania sgdowe
dot. tej nieruchomosci. Trzeba takze zauwazyc, ze ,roszczenie” rozumiane jako prawo podmiotowe moze
mie¢ charakter majgtkowy i wchodzi¢ w sktad majgtku danego podmiotu. Tym samym wygasniecie
roszczenia oznacza umniejszenie w majgtku, co aktualizuje problem wywtaszczenia. Wywtaszczenie
w polskim porzadku prawnym dopuszczalne jest jedynie za stusznym 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 niekonstytucyjnosci projektowanych przepiséw.
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Ponadto wydaje sie, ze obowigzek zaptaty odszkodowania powinien przejgé wzbogacony — czyli spotdzielnia

mieszkaniowa.

4) W Art. 6 projektodawcy proponujg wprowadzi¢ do polskiego porzgdku prawnego nowe okolicznosci
umozliwiajgce ustanowienie uzytkowania wieczystego. Taki postulat jest sprzeczny z dotychczasowymi
dziataniami ustawodawcy, ktéry zmierza do wygaszenia uzytkowania wieczystego. Racjonalny
ustawodawca, ktory przyjat ustawe z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego
gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych gruntéw (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz.
2040) nie powinien obecnie stwarza¢ nowych podstaw prawnych do ,odrodzenia sie” uzytkowania
wieczystego. Szczegdlne zastrzezenia budzg ust. 1 i ust. 6 tego artykutu. Przepisy te jezeli wejdg w zycie

doprowadzg do pokrzywdzenia interesow jednostek samorzadu terytorialnego.

Przepis art. 6 ust. 1 projektu doprowadzi do umniejszenia w majatku jednostek samorzadu terytorialnego
z uwagi na koniecznosc¢ ustanawiania uzytkowania wieczystego na rzecz spotdzielni mieszkaniowych. Jezeli
taki wniosek nie zostanie zrealizowany to wtasnos¢ nieruchomosci nalezgcej do j.s.t. na podstawie art. 6
ust. 4 moze przej$¢ na rzecz uprawnionej spotdzielni mieszkaniowej. Tym samym skutkiem wejscia w zycie
takiej regulacji bytaby znaczna ingerencja w sytuacje majgtkowg jednostek samorzadu terytorialnego. Takie
rozwigzanie budzi watpliwosci co do zgodnosci proponowanych przepisow z art. 165 ust. 1 w zw. z art. 64
Konstytucji RP. Tozsamy zarzut nalezy sformutowaé w zwigzku z trescig art. 6 ust. 6 projektu, ktory to przepis
zaktada, ze jednostki samorzadu terytorialnego przejmag odpowiedzialnos¢ odszkodowawczg wobec oséb,
ktérych roszczenia zostaty ograniczone w zwigzku z przejeciem na wiasno$¢ nieruchomosci przez
spoétdzielnie mieszkaniowg. Nalezy takze zauwazyC, ze wejscie tego przepisu w zycie prowadzitoby do

pokrzywdzenia interesow majgtkowych osob prywatnych i naruszenia art. 21 ust. 2 Konstytucji RP.

5) Art. 7 godzi w interesy samorzaddw. Projektodawcy proponujg w tym przepisie by w odniesieniu do
postepowan prowadzonych na podstawie niniejszej ustawy ma nie mie¢ zastosowania art. 34 ust. 3 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 1990 z pdzn. zm.).
Zakaz zbywania nieruchomosci w stosunku do ktérych toczg sie postepowania majgce na celu weryfikacje
prawidtowosci ich nabycia przez jednostke samorzadu terytorialnego ma chroni¢ bezpieczenstwo obrotu.
Uchylenie takiego przepisu w odniesieniu do postepowan zaproponowanych w projekcie ustawy moze
skutkowa¢ narazeniem jednostek samorzgdu terytorialnego na ujemne skutki finansowe w postaci

koniecznosci angazowania dodatkowych $rodkéw pienieznych na odszkodowania.

Z powazaniem




