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Or.A.0531/246/23 Warszawa, 12 pazdziernika 2023 roku

Szanowny Pan
Dariusz Salamonczyk

Zastepca Szefa Kancelarii Sejmu

Szanowny Panie Ministrze,

w odpowiedzi na pismo z 22 wrzesnia 2023 r. w sprawie wydania opinii
0 poselskim projekcie ustawy o regulacji stanéw prawnych na rzecz
spotdzielni mieszkaniowych (numer EW-020-1341/23, dalej takze jako
.Projekt”) przedstawiam negatywng opinie Zwigzku Powiatéw Polskich na temat

whniesionego Projektu.

I Niespdjnos¢ z systemem gospodarki nieruchomosciami

Projekt zaktada wprowadzenie kolejnej juz procedury uzyskiwania przez
spoétdzielnie wiasnosci terendw. Jednoczes$nie przepisy Projektu sg tak
napisane, ze nie jest pewne, kogo ma dotyczy¢ ustawa — czy wszystkich
spotdzielni czy tylko tych, o ktérych mowa w art. 204 ustawy o gospodarce

nieruchomosciami (dalej takze jako ,UGN”).

Art. 1 w swym brzmieniu zawiera stwierdzenie, ze ustawa dotyczy regulacji
stanéw prawnych, ktore nie zostaty zakornczone na zasadach okreslonych w art.
204 ustawy z dnia z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.
Wskazuje wiec, ze chodzi o sprawy z wnioskow spoétdzielni, ktére nadal sie nie
zakonczyly, a nie takie, gdzie takie wnioski nie zostaty ztozone albo sprawy
zostaly juz rozstrzygniete. Wyklucza to wiec rozszerzanie regulacji ustawowej na
kazdg spotdzielnie, ktéra we wskazanej dacie 5 grudnia 1990 r. posiadata grunty

stanowigce wtasnos¢ gmin lub Skarbu Panstwa.

Tymczasem art. 5 de facto nadaje uprawnienia kazdej spotdzielni, ktéra
posiadata 5 grudnia 1990 r. takie grunty. Stoi to w sprzecznosci z normg

okres$long w art. 1.
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Nalezy tez zwrdci¢ uwage, ze regulacje dotyczgce takich nieruchomosci juz znajdujg sie w polskim systemie
prawnym. Zgodnie z art. 208 ust. 2 UGN spoétdzielniom, ich zwigzkom oraz Krajowej Radzie Spétdzielczej
i innym osobom prawnym, ktére na gruntach stanowigcych wtasnos¢ Skarbu Panstwa lub wtasnos¢ gminy
do 5 grudnia 1990 r. wybudowaty same lub wybudowali ich poprzednicy prawni z wiasnych srodkow, za
zezwoleniem wiasciwego organu nadzoru budowlanego budynki, przystuguje roszczenie o ustanowienie
uzytkowania wieczystego gruntéw oraz o nieodptatne przeniesienie wtasnosci znajdujgcych sie na nich
budynkéw. Roszczenie przystuguje tym osobom w stosunku do gruntéw bedacych w dniu zgtoszenia
roszczenia w ich posiadaniu w rozumieniu art. 207 i obejmuje grunty niezbedne do prawidtowego korzystania
Z budynku. W tych sprawach zawarcie umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste oraz
0 przeniesienie wtasnosci budynkow nastepuje bez przetargu oraz bez obowigzku wniesienia pierwszej

optaty. Wnioski nalezato ztozy¢ w tej sprawie do konca 1996 r.

Jeszcze dalej idgcy jest art. 35 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych. Zgodnie z nim spétdzielnia
mieszkaniowa, ktéra 5 grudnia 1990 r. byta posiadaczem gruntéw stanowigcych wtasnos¢ Skarbu Panstwa,
gminy, osoby prawnej innej niz Skarb Panstwa, gmina albo zwigzek miedzygminny lub osoby fizycznej oraz
przed tym dniem wybudowata sama lub wybudowali jej poprzednicy prawni, budynki lub inne urzgdzenia
trwale zwigzane z gruntem, moze zgda¢, aby wtasciciel zajetej na ten cel dziatki budowlanej przeniést na
nig jej wltasnos¢ za wynagrodzeniem. Przepis stosuje sie, jezeli przed dniem ztozenia wniosku przez
spotdzielnie nie zostata wydana decyzja o nakazie rozbiorki budynkéw. Przepis ten umozliwia nabycie tych
gruntow przez spoétdzielnie mieszkaniowe od kazdego rodzaju wiasciciela i w kazdej sytuacji, zapewnia przy
tym korzystng pozycje spotdzielni w momencie Zzgdania przeniesienia na jej wiasnos$¢ praw do dziatki

budowlane;.

Tymczasem kontekst Projektu wskazuje na chec¢ przekazywania spotdzielniom wszystkich zajmowanych

obecnie gruntéw na ich rzecz. Przestankg bedzie tu jedynie ,korzystanie z gruntu na cele statutowe”.

Il Watpliwos¢ konstytucyjna dotyczaca zbiegu roszczen

Projektodawcy chcg przyznac prawo pierwszenstwa w realizacji roszczen spétdzielni przed roszczeniami
bytych wiascicieli nieruchomosci lub ich nastepcow prawnych, ktérzy dochodzg swoich praw. Dotyczy to
osob, ktére do nieruchomosci dochodzg praw w odrebnych postepowaniach np. zwrotowych w trybie
art. 136 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Automatycznie wywotuje to watpliwosci konstytucyjne,
zwtaszcza biorgc pod uwage mozliwosci uzyskiwania tytutdéw prawnych do nieruchomosci przez spoétdzielnie
w trybie art. 204 i 208 UGN i art. 35 ustawy o spdétdzielniach mieszkaniowych. Projekt nie przewiduje bowiem
co z roszczeniami dawnych wtascicieli, w jaki sposob zabezpiecza sig ich interes, czy zostaje to zastgpione
innym roszczeniem (np. odszkodowawczym), a jesli tak, to w stosunku do kogo. Projektodawcy chcg tez
wykluczy¢ takie osoby z grona stron postepowania, ktére bedzie prowadzone w stosunku do roszczenia

spotdzielni.
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Nie jest tez zrozumiate powtdrzenie dwa razy tej samej zasady w dwoch przepisach tj. art. 2 i art. 5 ust. 2.
Analiza logiczna i stowna obu przepisow wskazuje, ze ustanawiajg one w zasadzie identyczng norme i roznig
sie tylko rozwinieciem zbiegu roszczen takze do czesci dziatki (czesci dziatek) gruntu w art. 5 ust. 2.
Projektodawcy nie ttumaczg w uzasadnieniu na czym ma polegac réznica miedzy tymi przepisami. Skutkow
bowiem nie mozna dostrzec majgc na uwadze to, ze art. 2 ustanawia ogolng zasade, a wiec obejmujgca tez

czesci gruntéw.

lll Odbieranie kompetencji samorzadom

Najbardziej rewolucyjne z rozwigzan, ktére znalazty sie w Projekcie, jest natomiast to, ktére przenosi
kompetencje rozstrzygniecia sprawy z organéw samorzgdowych na poziom organu centralnego jakim ma
by¢ odpowiedni minister (art. 6 ust. 6 i 7). Stanowi to nieuzasadniong ingerencje Panstwa we wtadztwo
samorzgdowe. Projektowany przepis art. 6 ust. 6 stoi w sprzecznosci z art. 24 ust. 1, art. 25 ust. 1 oraz
art. 25a ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ktére stwierdzajg, ze gminnym — i odpowiednio
powiatowym — zasobem nieruchomosci, do ktérego nalezg nieruchomosci, ktére stanowig przedmiot
wiasnosci gminy (powiatu) i nie zostaty oddane w uzytkowanie wieczyste, oraz nieruchomosci bedace
przedmiotem uzytkowania wieczystego gminy (powiatu), gospodaruje waojt, burmistrz albo prezydent miasta
(zarzad powiatu). Stoi to tez w sprzecznosci z zasadg gospodarowania nieruchomosciami z zasobu Skarbu
Panstwa przez staroste. Przepis daje rok na rozpatrzenie sprawy, po czym z automatu spotdzielnie uzyskajg
mozliwos¢ sktadania wnioskéw do odpowiedniego ministra. Jest to rozwigzanie niespotykane w systemie

postepowania administracyjnego.

Ponadto, zwracamy uwage, ze Projekt nie odnosi sie do sytuacji, gdy w okresie jednego roku organ wydat
decyzje nieostateczng lub odmowng i toczy sie postepowanie odwotawcze przed Samorzagdowym Kolegium
Odwotawczym (ewentualnie wojewodg) albo w sprawie zostata zlozona skarga do wojewddzkiego sgdu
administracyjnego. Nie wiadomo, co woéwczas nalezatoby zrobi¢ z postepowaniem odwotawczym lub
sgdowym oraz jak nalezatoby rozwigza¢ ewentualng kolizje miedzy rozstrzygnieciem SKO Ilub sgdu
a decyzjg ministra. Dodatkowo wskazany w przepisie rok czasu na wydanie decyzji moze by¢ zdecydowanie
za krotki biorgc pod uwage czas potrzebny na przeprowadzenie postepowania wyjasniajgcego albo

dokonanie podziatu nieruchomosci (np. w zwigzku z wnioskiem spétdzielni, o ktérym mowa w art. 8 Projektu).

Uderzajgce w samorzady sg tez przewidywane regulacje artykutu 11 dotyczgce zawieszenia postepowan

w sprawie optat za korzystanie, w tym bezumowne, wtadanie i uzytkowanie wieczyste gruntow.

IV Uwaga legislacyjna — brak odwotania do kodeksu postepowania administracyjnego

Art. 4 projektu stanowi, ze w sprawach nieuregulowanych w ustawie stosuje sie przepisy ustawy z dnia
21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami. W dalszej czesci projektu tj. w art. 6 ust. 3 jest mowa,
iz w przypadku gdy wiascicielem dziatki gruntu lub dziatek gruntu jest Skarb Panstwa albo jednostka

samorzgdu terytorialnego spoétdzielnia moze ztozyé wniosek o oddanie nieruchomos$ci w uzytkowanie
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wieczyste w drodze decyzji administracyjnej. Ustawa o gospodarce nieruchomosciami nie zawiera przepisow
regulujgcych procedure wydawania decyzji administracyjnych. Stanowi o tym ustawa z dnia 14 czerwca

1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego. Projekt nie wskazuje tez o jaki ,wtasciwy organ” chodzi
w tresci jego przepiséw.

Reasumujac, proponowana ustawa nie powinna zosta¢ uchwalona przez Sejm Rzeczypospolitej w takiej
formie.

Z powazaniem




