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Pan
Krzysztof Kwiatkowski

Przewodniczgcy Komisji Ustawodawczej
w Senacie Rzeczypospolitej Polskie]

Szanowny Panie Przewodniczqcy,

W odpowiedzi na pismo z dnia 22 listopada 2021 r., BPS.DKS.KU.0401.37.2021,
dziatajgc na podstawie art. 1 pkt 4 ustawy z dnia 8 grudnia 2017 r. 0 Sgdzie Najwyzszym (t.].
Dz.U. z 2021r. poz. 1904) w zatgczeniu uprzejmie przesytam uwagi Sadu Najwyzszego do

projektu ustawy o zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych (druk senacki nr 562).

Z powazaniem,

dr hab. Matgorzata Manowska

/pismo podpisane podpisem elektronicznym/
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Biuro Studidow i Analiz Warszawa, dnia 10 grudnia 2021 r.

Sadu Najwyzszego

BSA 1.021.39.2021

Uwagi Sagdu Najwyzszego
do senackiego projektu ustawy o zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych

(druk senacki nr 562)

Wprowadzenie

Przedtozony do zaopiniowania projekt ustawy o zmianie ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych dotyczy trudnego i istotnego spotecznie, a takze jurydycznie, zagadnienia -
kwestii nabycia przez spotdzielnie praw do gruntdw, na ktérych to gruntach spétdzielnie te
zrealizowaly inwestycje budowlane, nie majgc do nich praw.

Przypomnie¢ nalezy, ze w efekcie wyrok TK z 29.10.2010 r. (P 34/08), OTK A 2010, nr 8,
poz. 84 uznano za niezgodny z Konstytucja, z art. 35 ust. 4' ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych, dodanym przez art. 1 pkt 29 lit. b ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. 0 zmianie
ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektorych innych ustaw (Dz.U. Nr 125,
poz. 873, z 2008 r. Nr 235, poz. 1617 oraz z 2009 r. Nr 117, poz. 988 i Nr 223, poz. 1779).
Przepis ten przewidywat nabycie uprawniert do rzeczonych gruntdw przez spotdzielnie w
drodze zasiedzenia, a jego uchylenie spowodowato, ze spdtdzielnie majg tylko ogdlne podstawy
do roszczen o nabycie wiasnosci (zwtaszcza art. 231 k.c.). Ponadto, zgodnie ze stanowiskiem
zajetym w uchwale 7 sedzidw Sadu Najwyzszego z 24.5.2013 r. (Ill CZP 104/12), OSNC 2013, nr
10, poz. 113 przyjeto, ze spotdzielcze prawa wiasnosciowe do lokali znajdujgcych sie w
budynkach spétdzielczych posadowionych na gruntach, do ktérych spétdzielnia nie ma prawa,
w istocie stanowig jedynie ekspektatywe wiasnosciowego spotdzielczego prawa do lokalu.
Oznacza to, ze dla takich praw nie jest dopuszczalne zaktadanie ksigg wieczystych, co de facto
powoduje niemal catkowite wytgczenie ich z obrotu z uwagi na duze ryzyko prawne zwigzane z

nabywaniem takiej ekspektatywy i niemoznos$¢ uzyskania kredytu hipotecznego dla
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sfinansowania takiej transakcji. Podsumowujac, projektodawcy zidentyfikowali istotng luke
prawng, wywotujgcg powazne skutki spoteczne, przedstawiany projekt zmierza do jej
wypetnienia. Nalezy zatem jednoznacznie uznal potrzebe regulacji normatywnej w tym

zakresie i pozytywnie oceni¢ podjecie jej przez Senat w postaci opiniowanego projektu ustawy.

Uwagi dot. zagadnien merytorycznych uregulowanych w opiniowanym projekcie

Celem ustawy jest przede wszystkim uporzadkowanie kwestii praw spotdzielni
mieszkaniowych do gruntdw, na ktdrych posadowione zostaty przez te spétdzielnie budynki, a
spotdzielnia byta w posiadaniu tych gruntéw w dniu 5.12.1990 r.

Jako instytucje prawng majgcg prowadzi¢ do nabycia rzeczonych gruntéw przez
spotdzielnie wybrano w projektowanej ustawie przemilczenie. Wybdr ten nalezy uznaé za
trafny. Po pierwsze, z dotyczgcego tej materii wyr. TK z 29.10.2010 r. (P 34/08), OTK A 2010, nr
8, poz. 84 wynika, ze zasadnicza przyczyna uznania wczesniej obowigzujgcej regulacji
normatywnej tej materii, wykorzystujgcej mechanizm zasiedzenia, za niezgodna z konstytucja
to uzaleznienie skutku nabycia praw do nieruchomosci od stanu posiadania w konkretnej chwili
(5.12.1990 r.), a nie przez okreSlony prawem czas, co jest wtasciwe dla zasiedzenia. W
uzasadnieniu prawidtowo podkreslono, ze de facto dwczednie obowigzujace przepisy, mimo ze
formalnie postugiwaty sie pojeciem ,zasiedzenia”, przewidywaty uwiaszczenie spdtdzielni
mieszkaniowych z mocy prawa. W wyroku tym zaakcentowano, ze z uwagi na szczegdlng
ochrone wiasnosci, takze rangi konstytucyjnej, uprawnieni do gruntéw powinni mie¢ mozliwo$¢
przeciwdziatania skutkowi utraty prawa do tych gruntéw na rzecz spétdzielni mieszkaniowych.
W opiniowanym projekcie prawidtowo uwzgledniono te wskazania ptyngce z wyroku Trybunatu
Konstytucyjnego. Istotg instytucji prawnej przemilczenia jest bowiem to, ze do nabycia
wiasnosci dochodzi po uptywie przewidzianego prawem okresu, o ile w tym czasie uprawniony
nie wystapi w obronie swojego prawa. W projekcie znalazto to wyraz w tym, ze skutek nabycia
prawa przez spotdzielnie nie dokonuje sie ex lege w chwili wej$cia w zycie ustawy, co wiasnie
przypominatoby dziatanie uwtaszczenia z mocy prawa, lecz dokonuje sie dopiero z uptywem
dwoch lat od tej chwili. Ten okres pozwala uprawnionym do gruntu na podjecie obrony swoich
praw. Dlugos¢ tego okresu nalezy uznad za wiasciwg. Z jednej strony, okres dwuletni w
kontekscie nabywania prawa witasnosci jest krétki (np. okres zasiedzenia nieruchomosci, w
zaleznosci od dobrej albo ztej wiary, wynosi 20 albo 30 lat). Jednakze, z drugiej strony, w tym

przypadku mamy do czynienia z nieruchomosciami, ktére sg w posiadaniu spotdzielni
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mieszkaniowe] juz od bardzo diugiego czasu (co najmniej od 1990 r.). Co wigcej, nadmierne
wydtuzanie okresu, po uptywie ktérego dochodzitoby do nabycia przez spétdzielnie prawa do
gruntu, powodowatoby dtuzsze utrzymywanie sie stanu niepewnosci prawnej i wskazywanych
utrudnien dla obrotu prawami spétdzielczymi znajdujgcymi sie w budynkach posadowionych
na gruntach o nieuregulowanym stanie prawnym. Zwazywszy na te wszystkie okolicznosci,
przyjeta w projekcie dtugo$¢ terminu przemilczenia nalezy uznac co do zasady za wiasciwa,.
Przemilczenie wywiera skutek materialnoprawny co do przejécia prawa wasnosci do
gruntu z mocy samego prawa. Wymaga on jednak formalnego potwierdzenia, ktére moze
stanowi¢ zarazem podstawe dokonania stosownego wpisu w ksiedze wieczyste]. W
opiniowanym projekcie przyjeto, ze wystapienie rzeczonego skutku stwierdza sie w drodze
orzeczenia sgdowego wydawanego w postepowaniu nieprocesowym, stwierdzajgcego fakt
nabycia wiasnosci nieruchomosci. Wyraznie réwniez ograniczono w poréwnaniu z zasadami
ogblnymi wtasciwymi dla postepowania nieprocesowego katalog podmiotéw, ktore majg status
uczestnika tego postepowania. W szczegdlnosci przewidziano, ze osoby zmierzajgce do
wzruszenia prawidfowosci i skutecznosci nabycia prawa do gruntu przez Skarb Panstwa lub
jednostke samorzadu terytorialnego nie majg statusu uczestnikow postepowania. W sensie
formalnym jest to rozwigzanie poprawne w tym znaczeniu, ze rzeczywiscie w chwili trwania
postepowania o stwierdzenie nabycia prawa przez przemilczenie osoby te nie majg zadnych
praw rzeczowych do gruntéw, co do ktérych dochodzi do zmiany uprawnionego (wszczete
przez nie postepowania administracyjne sg w toku). Ponadto, w sensie merytorycznym jest to
réwniez prawidtowe. Przewidziana bowiem w opiniowanym projekcie instytucja przemilczenia
dziata skutecznie bez wzgledu na to, kto jest uprawnionym do gruntdw, ktére, w Swietle
projektu, moga by¢ objete nabyciem przez przemilczenie - w takim-samym stopniu dotyczy to
gruntéw publicznych (Skarbu Panstwa, jednostki samorzgdu terytorialnego), jak i gruntéw
prywatnych (dowolnej osoby fizycznej lub prawnej). Co wiecej, proponowane rozwigzanie
wydaje sie spéjne z przyjmowanym zatozeniem systemowym, ktére znalazto niedawno swoj
wyraz w istotnej nowelizacji kodeksu postepowania administracyjnego, a ktére zmierza do
ograniczenia w czasie mozliwosci kwestionowania przejScia prawa (w tejze nowelizacji -
zgodnie z art. 156 § 2 kp.a. - wytgczono mozliwos¢ stwierdzenia niewaznosci decyzji
administracyjnej, jezeli od dnia jej doreczenia lub ogtoszenia mineto przynajmniej 10 lat, lub
decyzja wywotata nieodwracalne skutki prawne), zabezpieczajgc stuszne interesy w drodze

ewentualnego odszkodowania. Ta sama idea przySwieca proponowanemu w opiniowanej
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ustawie rozwigzaniu - byli wiasciciele gruntdw nie bedg mogli ich juz odzyskaé nawet wéwczas,
gdy nabycie do nich prawa przez Skarb Panstwa czy jednostke samorzadu terytorialnego
nastgpito niezgodnie z prawem, poniewaz doszto do skutecznego nabycia przez przemilczenie
przez spotdzielnie mieszkaniowg, co nie wyklucza jednak uzyskania przez te podmioty
odszkodowania w zwigzku z bezprawnym ich wywfaszczeniem. Wreszcie, trzeba zaznaczy¢, ze
przemilczenie prowadzi do pierwotnego, a nie pochodnego nabycia wiasnosci, tzn. zakres
nabywanego prawa nie jest uzalezniony od zakresu uprawnienia zbywcy. To réwniez uzasadnia,
dlaczego byli wiasciciele bezpowrotnie stracg mozliwos¢ odzyskania tych gruntéw w naturze.
Projekt nie reguluje jednak istotnej kwestii dotyczgcej statusu 0sob, ktdre nabyty prawa
okreslane w aktach dotyczacych ich nabycia jako wiasnosciowe prawa spétdzielcze do lokali
znajdujgcych sig na gruntach, do ktorych spotdzielnie mieszkaniowe nie miaty tytutu prawnego.
Tymczasem do czasu wydania uchwaty 7 sedziow SN z 24.5.2013 r. (Il CZP 104/12) w praktyce
tego rodzaju transakcje byty dokonywane, a dla takich praw zakfadano ksiegi wieczyste. Jednak
w Swietle stanowiska zajetego w powotane] uchwale, nalezatoby uzna¢ wszystkie umowy
dotyczgce takich praw (ich ustanowienia lub przeniesienia) za bezwzglednie niewazne,
poniewaz de iure nie istniat przedmiot obrotu w nich wskazany (nie byto spétdzielczych praw do
lokali, a jedynie ich ekspektatywy). Bez szczegdlnej regulacji normatywnej, ktorej w
opiniowanym projekcie nie ma, moze budzi¢ watpliwosci, czy dopuszczalne bytoby przyjecie, ze
w istocie w drodze tych umow dokonano dyspozycji ekspektatywami praw. Wydaje sie zatem
potrzebne jednoznaczne normatywnie przesadzenie, ze taki sens nalezy nada¢ zawartym
wowczas umowom. Nalezatoby oczekiwac regulacji, zgodnie z ktdrg tak jak spotdzielnie ex lege
wskutek przemilczenia nabywatyby prawa do gruntéw, tak uprawnieni z tytutu rzeczonych
ekspektatyw nabywaliby spoétdzielcze prawa do lokali, co do ktérych uwazali, ze nabyli je juz
wczesniej (dochodzitoby do swoistego ratihabitio zawartych przez nich umow). Natomiast brak
takiej regulacji mogtby prowadzi¢ do préby obrony stanowiska, zgodnie z ktérym z chwilg
nabycia prawa do gruntu przez spotdzielnie, wiasnosciowe spdtdzielcze prawa do lokali w
budynkach posadowionych na tych gruntach nabywatyby osoby pierwotnie dysponujgce tymi
lokalami, ktdrzy takie prawa uzyskali np. wskutek przydziatu lokalu mieszkalnego, bez wzgledu
na pézniejsze transakcje, ktdrych przedmiotem miatoby by¢ takie prawo. W efekcie osoba ta
mogtaby albo domagac sie zwrotu lokalu, uznajac, ze zawarta przez nig, nawet przed laty,
umowa jego zbycia jest bezwzglednie niewazna. Alternatywnie mogtaby ona zgda¢ doptaty,

twierdzac, ze zbyta wytgcznie ekspektatywe prawa, ktéra jest mniej warta od samego prawa.
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Wskazane poglady nie wydaja sie jurydycznie uzasadnione, a takze nie stojg za nimi stuszne
racje aksjologiczne, stad jednoznaczna norma prawna dotyczaca tej kwestii powinna
uniemozliwi¢ wywodzenie na takich podstawach roszczen.

Ponadto, w opiniowanym projekcie nie ma normy prawnej odnoszgcej sie do skutkow
podatkowych nabycia wiasnosci przez przemilczenie. Jesli przyjgc, ze aktualni dysponenci lokali
nie nabyli ich na podstawie zawartych w odniesieniu do nich w przesztosci umdw, poniewaz
prawa te wczesdniej nie istnialy, to oznaczatoby, ze uiszczony przez nich w chwili nabycia podatek
od czynnoéci cywilnoprawnych nie byt nalezny. Jednak oznacza to tez, ze prawa te nabywajg ex
lege w chwili wywarcia skutku przez przemilczenie. Mogtoby to prowadzi¢ do wniosku, ze nalezy
uznac osiagniecie przez nich w tym wtasnie momencie dochodu w wysokosci rynkowej wartosci
tych lokali - zwykle znacznie wyzszej od tej, jakg miaty w chwili, gdy btednie, jak sie okazato,
uwazali, ze je nabyli. Mogtoby to skutkowac koniecznoscig uiszczenia podatku dochodowego,
co stanowitoby istotne obcigzenie finansowe. Jak sie wydaje, koniecznos¢ zaptaty tego podatku
nie bytaby aksjologicznie uzasadniona. Nalezatoby chyba jednak uwzglednic to w projektowanej
ustawie i jednoznacznie wytgczy¢ obowigzek podatkowy majgcy wynikac¢ z dokonywanego z
mocy prawa powstania wtasnosciowych spotdzielczych praw do lokali z istniejacych wczesniej

ekspektatyw.
Podsumowanie

Podsumowujgc, o ile nie budzi watpliwosci potrzeba uregulowania materii, ktérej
dotyczy opiniowany projekt, a takze przyjety w nim mechanizm nabycia praw do gruntéw przez
spotdzielnie mieszkaniowe, o tyle propozycja ta nie wydaje sie kompletna. W szczegdlnosci
nalezatoby postulowac uzupetnienie jej o regulacje normatywne dotyczgce bezposrednio tych,
ktorzy w przesztosci, co do zasady dziatajgc w dobre] wierze, nabywali wiasnosciowe

spotdzielcze prawa do lokali, ktdre jednak okazaly sie tylko ekspektatywami.
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