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Stracona szansa na uregulowanie
praw spoéldzielni mieszkaniowych do gruntéw

dr Jerzy Jankowski

W dniu 13 pazdziernika 2021 r. odbylo sie wspdine posiedzenie
sejmowych Komisji Infrastruktury oraz Komisji Samorzadu
Terytorialnego i Polityki Regionalnej, podczas ktdrego odrzucono
poselski projekt ustawy o prawie spéidzielni mieszkaniowych do
gruntdw (druk nr 1418).

Projekt ustawy stanowit szanse dla milionéw Polek i Polakéw
na uregulowanie wiasnosci gruntéw, na ktorych wiele polskich
gospodarstw domowych ma posadowiony swdj lokal mieszkalny.
Miat on rozwigza¢ sytuacje, w ktorej nie ustalono wiadciciela
nieruchomosci bedacej co najmniej od dnia 5 grudnia 1990 .
nieprzerwanie w posiadaniu spétdzielni mieszkaniowej lub jej
poprzednikow prawnych, ktdra na podstawie pozwolenia na
budowe i decyzji lokalizacyjnej lub innych wiasciwych decyzji
organdw budowlanych wybudowata sama lub wybudowat jej
poprzednik prawny na tej nieruchomosci budynek,

W takim wypadku powinien bowiem zostaé¢ stworzony
mechanizm ustawowy, ktéry przewidywatby, pod pewnymi
warunkami, przejécie takiego gruntu na wiasnos¢ spoidzielni
mieszkaniowych. WskazaC nalezy, ze Sad Najwyzszy stwierdzit
w uchwale sktadu siedmiu sedziéw z dnia 24 maja 2013 r,, III CZP
104/12, ze "Spdtdzielcze whasnoSciowe prawo do lokalu ustano-
wione w budynku potozonym na gruncie, do ktérego spétdzielni nie
przystuguje wilasnos¢ albo uzytkowanie wieczyste, stanowi
ekspektatywe tego prawa; niedopuszczaine 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 codit (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, ktdre nabyly
spoldzielcze wiasnosciowe prawa do lokali w budynkach
znajdujacych sig na gruntach, do ktdrych spotdzielniom
mieszkaniowym nie przystuguje prawo wlasnoéci albo prawo
uzytkowania wieczystego.

Z tego powodu niezbedne stato sie pilne uchwalenie ustawy
regulujgcej status prawny lokali lokatorskich i wasnosciowych,
skutecznie rozwigzujacej zagadnienie braku tytutu prawnego
spotdzielni mieszkaniowej do gruntu.

Przemilczenie jest instytucjg znang w polskim prawie. Zostata
ona zastosowana w szczegolnosci w art. 34 dekretu z dnia 8 marca
1946 r. 0 majatkach opuszczonych i poniemieckich (Dz. U. Nr 13.
poz. 87 ze zm.), w kitérym expressis verbis wspomniano
o przedawnieniu (zasiedzeniu). Instytucja ta w doktrynie byla
nazywana przemilczeniem, takie tez okresdlenie proponuje sie
przyja¢ w projektowanej ustawie, dawne bowiem sformutowanie
(przedawnienie - zasiedzenie) z punktu widzenia wspétczesnej
terminologii bytoby nieprecyzyjne i mylace.

Nalezy ponadto podkreslic, ze ostateczne rozwigzanie
problemu praw spdidzielni mieszkaniowych do gruntéw jest
obowigzkiem ustawodawcy. Okolicznoéé bowiem, ze wiele
spotdzielni mieszkaniowych w Polsce nadal nie ma tytutu prawnego
do gruntéw, na ktérych wznosity osiedla mieszkaniowe, obciaza
w znacznie wigkszym stopniu Pafistwo niz spétdzielnie.

Gloéwng przyczyng braku regulacji stanu prawnego gruntow
w Warszawie oraz w innych miastach jest nierealizowanie przez
jednostki samorzadu terytorialnego i Skarb Panstwa 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. 0 zmianie ustawy o gospodarce
gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci, na podstawie kt6rych
jednostki samorzadu terytorialnego zobowigzane sg ustanowié
prawo wieczystego uzytkowania, jezeli spotdzielnie do dnia 31
grudnia 1996 r. zlozyty wnioski o ustanowienie takiego prawa.

Pomimo ziozenia tych wnioskéw, samorzady w wielu
realizujg ww. ustawy. Jesli za$ spéidzielnie wnosza do sadéw
sprawy o ustanowienie wieczystego uzytkowania, sady
kazdorazowo przy pojawieniu sie 0séb z roszczeniami do gruntéw
zawieszajg sprawy na wiele lat.

Konstrukcja przemilczenia oraz ustanowienia uzytkowania
wieczystego ma w zalozeniu doprowadzi¢ do ostatecznego
rozwigzania kwestii praw spotdzielni mieszkaniowych do gruntow.

W tym miejscu nalezy rowniez wyjasni¢ watpliwosci, ktdre
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zostaty podniesione w opiniach do odrzuconego projektu ustawy:
1. W Swietle projektu nabycie wiasnosci nieruchomosci
powoduje, iz obcigzenia tej nieruchomosci wpisane do ksiegi
wieczystej zachowujg moc. Skierowane do tej nieruchomosci
roszczenia wygasaja, z wyjatkiem roszczen niezbednych do
korzystania z innych nieruchomosci. W przypadku wygasniecia
roszczeni osoby, ktorym takie roszczenia przystugiwaty, moga
wystapic o odszkodowanie odpowiednio do Skarbu Panstwu lub
jednostki samorzadu terytorialnego - tym samym nie mozna sie
zgodzi¢, co zostato blednie wskazane w opinii Rady Ministréw, ze
projekt zaklada wkroczenie wladcze w aktualne stosunki
wiasnosciowe, skoro mowimy o gruntach o nieuregulowanym
staniem prawnym, a osobom, ktorym stuzyly roszczenia do
gruntéw, zagwarantowano ustawowe prawo do wystgpienia
0 adszkodowanie odpowiednio do Skarbu Panstwu lub jednostki
samorzadu terytorialnego. Stanowi o tym wprost art. 3 ust. 3
projektu ustawy.
2. Uchwaione ostatnio zmiany w ustawie - kodeks
postepowania administracyjnego - nie rozwigzujg problemu
nieuregulowanego stanu prawnego gruntdw, na ktorych
posadowione sg budynki spotdzielcze. Przyznaje to nawet sama
Rada Ministrow, ktora w swojej opinii na str. 2 akapit 2 6 wers od
konca stwierdza, ze zmiany w kpa tylko w pewnej mierze
rozwiazuja problemy spétdzieini mieszkaniowych. Zmiany w kpa
dotyczg decyzji administracyjnych, np. nacjonalizacyjnych.
Natomiast projektodawcy nie chodzito o takie decyzje, ale
o0 sytuacje, gdy stan prawny nieruchomosci nie jest
uregulowany, a wiec o sytuacje, w ktdrej grunt jest jedynie
w posiadaniu spdtdzielni mieszkaniowej i na tym gruncie
znajduja sie budynki spotdzielcze, a przez nieruchomosé o nie-
uregulowanym stanie prawnym w $wietle art. 113 ust. 6 ustawy
o0 gospodarce nieruchomosciami rozumie sie nieruchomosc, dla
ktérej ze wzgledu na brak ksiegi wieczystej, zbioru dokumentow
albo innych dokumentow nie mozna ustali¢ osdb, ktorym
przystuguja do niej prawa rzeczowe.
3. Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 29 pazdziernika
2010 r. (sygn. akt. P 34/08) nie moze byC przywotywany na
kanwie niniejszej sprawy, cho¢ dotyczyt on podobnej regulacii,
ktéra zostala uznana za niekonstytucyjng. Jednak regulacja
proponowana w odrzuconym projekcie znaczaco roznita sie od
przepisu art. 35 ust. 4' usm. Projekt zakladat bowiem
odszkodowanie dla oséb, ktérym przystugiwaly roszczenia
wzgledem nieruchomosci. Usuwat wiec stan niepewnosci
prawnej oraz zabezpieczat ich prawa. Wyktadnia historyczna
przepiséw oraz bardzo dhugi okres nieuregulow-anego stanu
prawnego, ale rowniez zmiana tego stanu, w $lad za ostatnimi
zmianami w przepisach kpa - bylaby wiasnie spéjna z tymi
zmianami uchwalonymi przez rzad w odniesieniu do decyzji
administracyjnych, a ktére miaty na celu usuniecie niepewnosci
prawnej.

4. Podnoszac wigc stawiany w projekcie ustawy palgcy
problem spoteczny wskazac nalezy za prof. Marig Gintowt-
Jankowicz, ze ocena konstytucyjnosci nie moze abstrahowacé ani
od kontekstu historyczno-spotecznego, ktory doprowadzit do
szczegolnie ziozonego stanu prawnego, ani od oczywistego
faktu, ze finalnym adresatem i beneficjentem "kreowania dla
spétdzielni mieszkaniowych specjalnych prawnych instru-
mentoéw" nabywania zabudowanych przez nie nieruchomosci
jest spétdzielca. Spéidzielnie niejednokrotnie dokonywaty
inwestycji na gruntach, do ktdrych nie mialy odpowiedniego
tytutu prawnego. W efekcie takiego dziatania liczne spétdzielnie
mieszkaniowe nadal majg nieuregulowang sytuacje prawng
gruntéw, z ktorych korzystajg. Taki stan rzeczy w wielu
przypadkach utrudnia, a czesto uniemozliwia wywiazanie sie
spotdzielni z wynikajacego z art. 42 ustawy o spdtdzielniach
mieszkaniowych obowigzku okreslenia przedmiotu odrebnej
wiasnosci wszystkich lokali, a cztonkom spétdzielni uniemozliwia
uzyskanie prawa wiasnoéci lokalu, zatem zgodne i pozadane
w Swietle Konstytugji jest poszukiwanie rozwigzan prawnych,
ktére zapewnia bezpieczefistwo i pewnosé obrotu prawnego
nieruchomosciami.

5. Takze w opinii prawnej dra Piotra Pafki radcy prawnego
i wspdinika DERC PALKA Kancelaria Radcow Prawnych
wskazano, ze odrzucony projekt ustawy rozwigzathy ostatecznie
problem gruntdw o nieuregulowanym stanie prawnym, na
ktdrych znajduja sie budynki spotdzielcze, gdyz wiasnie obecnie
obowigzujace przepisy tworzg zespdt norm prawnych, ktdre
roznicujg sytuacje prawng cztonkdw spdtdzielni mieszkanio-
wych, co z kolei nalezy uznac za dziatanie sprzeczne z ustawg
zasadnicza.

Tym bardziej niezrozumiate jest dlaczego Rada Ministra
wyrazita negatywng opinie do projektu ustawy, ktory mogt
ostatecznie rozwigzac palacy problem spoteczny, skoro juz na ten
problem zwracat uwage nawet obecny obdz wiadzy w projekcie
ustawy z dnia 20 pazdziernike 2017 r. o zrekompensowaniu
niektorych krzywd wyrzadzonych osobom fizycznym wskutek
przejecia nieruchomosci lub zabytkéw ruchomych przez wiadze
komunistyczne po 1944 r. W art. 54 tego projektu zaproponowano
regulacje, zgodnie z ktérg jezeli nie mozna ustali¢ wiasciciela
nieruchomosci gruntowej bedacej co najmniej od dnia 5 grudnia
1990 r. nieprzerwanie w posiadaniu spotdzielni mieszkaniowej,
ktéra na podstawie pozwolenia na budowe i decyzji lokalizacyjnej
wybudowata na tej nieruchomosci budynek, to wiasnosé tej
nieruchomosci nabywa spotdzielnia.
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