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Komisji Infrastruktury (nr 138)

Komisji Samorzadu Terytorialnego i Polityki Regionalnej
(nr 96)

13 pazdziernika 2021 .

Komisje: Infrastruktury oraz Samorzadu Terytorialnego oraz Polityki Regionalnej,
obradujgce pod przewodnictwem posta Pawta Olszewskiego (KO), przewodni-
czgcego Komisji Infrastruktury, przeprowadzity:

— pierwsze czytanie poselskiego projektu ustawy o prawie spoétdzielni miesz-
kaniowych do gruntéw (druk nr 1418).

W posiedzeniu udzial wzieli: Piotr UsScinski sekretarz stanu w Ministerstwie Rozwoju i Technolo-
gii wraz ze wspolpracownikami, Jerzy Jankowski prezes zarzadu Zwigzku Rewizyjnego Spoétdzielni
Mieszkaniowych Rzeczypospolitej Polskiej, Andrzej Polrolniczak prezes zarzagdu Robotniczej Spot-
dzielni Mieszkaniowej ,,Praga” oraz Lukasz Zaprawa prokurent Unii Sp6tdzielcow Mieszkaniowych.

W posiedzeniu udzial wzieli pracownicy Kancelarii Sejmu: Kamil Basicki, Agnieszka Jasinska,
Elzbieta Kessel, Jolanta Osinska, Jakub Sindrewicz - z sekretariatu Komisji w Biurze Komisji
Sejmowych; Monika Bies-Olak, Lukasz NyKkiel - legislatorzy z Biura Legislacyjnego.

Przewodniczacy posel Pawel Olszewski (KO):
Dzienh dobry. Witam panstwa. Otwieram wspdlne posiedzenie Komisji Infrastruktury
oraz Komisji Samorzadu Terytorialnego i Polityki Regionalnej. Witam panie i panow
postéw. Witam zaproszonych gosci. Stwierdzam kworum.

Przedmiotem dzisiejszego posiedzenia, zgodnie z przedstawionym porzadkiem, bedzie
pierwsze czytanie poselskiego projektu ustawy o prawie spoldzielni mieszkaniowych
do gruntéw — druk nr 1418. Uzasadnia pan posel Szczepanski. Czy sg uwagi do porzadku
dziennego? Nie widze.

Przystepujemy do realizacji porzadku dziennego. Informuje, ze marszatek Sejmu
skierowala w dniu 21 lipca 2021 r. poselski projekt ustawy o prawie spétdzielni mieszka-
niowych do gruntéw — druk nr 1418 — do Komisji Infrastruktury oraz do Komisji Samo-
rzadu Terytorialnego i Polityki Regionalnej do pierwszego czytania. Proponuje przysta-
pic do pierwszego czytania. Prosze pana posta Wiestawa Szczepanskiego o uzasadnienie
projektu ustawy. Panie po§le?

Posel Wieslaw Szczepanski (Lewica):

Przepraszam, panie przewodniczacy, ale dzwonili z Komisji, ze mur bedzie w Komisji
Administracji i Spraw Wewnetrznych oraz w Komisji Obrony Narodowej, wiec mamy
zwolaé posiedzenie Komisji.

Szanowni panstwo, panowie przewodniczacy, panie i panowie postowie, kolezanki
i koledzy, panie ministrze, projekt ustawy, ktéry mam zaszczyt dzisiaj przedstawié, sta-
nowi szanse dla milionéw Polek i Polakow na lepsze jutro, dzieki pewnemu gruntowi,
na ktérym wiele polskich gospodarstw domowych ma posadowiony swoj lokal miesz-
kalny. Chodzi o sytuacje, w ktérych nie ustalono wtaSciciela nieruchomosci bedacej
co najmniej od 5 grudnia 1990 r. nieprzerwanie w posiadaniu spéldzielni mieszkanio-
wej lub jej poprzednikéw prawnych, ktora na podstawie pozwolenia na budowe i decyzji
lokalizacyjnej lub innej wlasciwej decyzji organéw budowlanych wybudowala sama - lub
wybudowal jej poprzednik prawny — budynek na tej nieruchomosci. W takim przypadku
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powinien zosta¢ stworzony mechanizm ustawowy, ktory przewidywalby pod pewnymi
warunkami przejecie takiego gruntu na wtasno§¢ przez spoldzielnie mieszkaniowa.

Wskazac nalezy, ze Sad Najwyzszy stwierdzil w uchwale skladu 7 sedziow w 2013 r.,
ze spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu w budynku potozonym na gruncie, do kto-
rego spoldzielni nie przystuguje prawo wlasnoSci albo uzytkowania wieczystego, stanowi
ekspektatywe tego prawa i niedopuszczalne jest zalozenie ksiegi wieczystej przez jej
ujawnienie. Uchwala ta, z jednej strony w pelni prawidlowa i nawigzujgca do obowig-
zujgcej w polskim prawie zasady, zgodnie z art. 46 Kodeksu cywilnego, z drugiej strony
wywoluje jednak negatywne skutki spoleczne przez to, ze uniemozliwia zakladanie
ksigg wieczystych, a w konsekwencji zacigganie kredytow hipotecznych przez osoby,
ktore nabyly spoldzielcze wlasno$ciowe prawo do lokali w budynkach znajdujacych sie
na gruntach, do ktorych spotdzielniom mieszkaniowym nie przystuguje prawo wiasnosci
albo prawo uzytkowania wieczystego.

Z tego powodu niezbedne stalo sie pilne uchwalenie ustawy regulujacej status prawny
lokali wtasnos$ciowych i lokatorskich w rozwazanej sytuacji, skutecznie rozwigzujgce;j
zagadnienia braku tytutu prawnego spotdzielni do tego gruntu. Przemilczenie jest insty-
tucja znang w polskim prawie. Zostala ona zastosowana w szczegélnosci w art. 34 dekretu
z 1946 r. 0 majatkach opuszczonych i poniemieckich. Tutaj expressis verbis wspomniano
o przedawnieniu, tj. o zasiedzeniu. Instytucja ta w doktrynie byta nazywana przemilcze-
niem. Takie tez okreslenie proponuje sie przyjaé¢ w przedktadanej ustawie, bowiem sfor-
mulowanie ,,przedawnienie, zasiedzenie” z punktu widzenia wspolczesnej terminologii
byloby nieprecyzyjne i mylgce. Nalezy ponadto podkresli¢, ze ostateczne rozwigzanie
problemu praw spéldzielni mieszkaniowych do gruntéw jest obowiazkiem ustawodawcy,
bowiem okolicznosc, ze wiele spotdzielni mieszkaniowych w Polsce nadal nie ma tytutu
prawnego do gruntéw, na ktorych wznosily osiedla mieszkaniowe w znacznie wiekszym
stopniu obcigza panstwo, anizeli spotdzielnie.

Gloéwng przyczyna braku regulacji stanu prawnego gruntéw w Warszawie oraz
w innych miastach jest niezrealizowanie przez jednostki samorzadu terytorialnego i Skarb
Panstwa ustawy z 1990 r. przepisy wprowadzajgce ustawe o samorzadzie terytorialnym
oraz ustawe o pracownikach samorzgdowych oraz ustawy o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami i wywlaszczeniu nieruchomoéci, na podstawie ktorych jednostki samo-
rzadu terytorialnego zobowigzane sa ustanowic¢ prawo wieczystego uzytkowania, jezeli
spoldzielnie do dnia 31 grudnia 1996 r. wniosty wnioski o ustanowienie wieczystego uzyt-
kowania. Pomimo zlozenia tych wnioskow w miastach, w wielu przypadkach miasta zasta-
niaja sie roszczeniami bylych wlaScicieli i nie realizujg ww. ustawy. Jezeli spoéldzielnia
wniosla sprawe do sadu o ustanowienie wieczystego uzytkowania, sagdy kazdorazowo przy
pojawieniu sie osob z roszczeniami zawieszajg sprawy na wiele lat.

Konstrukcja przemilczenia oraz ustanowienia uzytkowania wieczystego ma w zaloze-
niu doprowadzi¢ do ostatecznego rozwigzania kwestii praw spotdzielni mieszkaniowych
do gruntu. Z tego miejsca chciatbym rowniez od razu wyjasnic¢ watpliwosci, ktore zostaly
podniesione w opiniach do niniejszego projektu. W §wietle 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 wygasnie-
cia roszczen osob, ktorym takie roszczenia przystugiwaly, moga one wystgpi¢ o odszko-
dowanie odpowiednio do Skarbu Panstwa lub do jednostki samorzadu terytorialnego.

Tym samym nie moge sie zgodzi¢ z tym, co zostalo wskazane w opinii Rady Mini-
strow, ze projekt zaklada wkroczenie wladcze w aktualne stosunki wlasno$ciowe, skoro
méwimy o gruntach o nieuregulowanym stanie prawnym, a osobom, ktéorym stuzyty
roszczenia do gruntu, zagwarantowano ustawowe prawo do wystgpienia o odszkodowa-
nie odpowiednio do Skarbu Panstwa lub do jednostki samorzadu terytorialnego. Stanowi
o tym wprost art. 3 ust. 3 projektu ustawy. Uchwalone ostatnio zmiany w ustawie —
Kodeks postepowania administracyjnego, nie rozwigzujg problemu nieuregulowanego
stanu prawnego gruntu, na ktérym posadowione sg budynki spétdzielcze. Przyznaje
to zresztg w swojej opinii rowniez rzad, ktory na str. 2, akapit 2, 6 wers od konca stwier-
dza, ze zmiany w k.p.a. tylko w pewnej mierze rozwiazuja problemy spéldzielni miesz-
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kaniowych. Zmiany w k.p.a. dotyczg decyzji administracyjnych, np. nacjonalizacyjnych.
Ale wnioskodawcom nie chodzi o takie decyzje, tylko o sytuacje, w ktérych stan prawny
nieruchomosci nie jest uregulowany. Nieruchomo§é ma wilasciciela. Dotyczy to sytuacji,
w ktorej grunt jest jedynie w posiadaniu spéldzielni mieszkaniowej, a na tym gruncie
znajdujg sie budynki spotdzielcze.

Przez nieruchomos$é o nieuregulowanym stanie prawnym w §wietle art. 113 ust. 6
ustawy o gospodarce nieruchomosciami rozumie sie nieruchomo§¢, dla ktorej ze wzgledu
na brak ksiegi wieczystej, zbioru dokumentéw albo innych dokumentéw nie mozna usta-
li¢ osob, ktorym przysluguja do niej prawa rzeczowe. Jak wynika: wyrok Trybunalu
Konstytucyjnego z 29 pazdziernika 2010 r. nie moze by¢ przywolany na kanwie niniej-
szej sprawy, cho¢ dotyczy! podobnej regulacji, ktéra zostala uznana za niezgodna z kon-
stytucjg. Jednak nie mozna pomija¢ sytuacji, ze regulacja proponowana w dzisiejszym
projekcie znacznie r6zni sie od przepisu art. 35 ust. 4! ustawy o spétdzielniach miesz-
kaniowych. Projekt zaklada bowiem odszkodowanie dla osob, ktérym przystugiwaly
roszczenia wzgledem nieruchomosci, usuwa stan niepewnosci prawnej i zabezpiecza
ich prawa. Natomiast cieszy stwierdzenie ministra z Rady Ministréw, ze konieczne jest
wprowadzenie jeszcze przepisu, ktory pozwoli na poszukiwanie wlasciciela.

Projektodawcy — moje kolezanki i koledzy — sg otwarci na wprowadzenie tego do pro-
jektu, aby usunaé wszelkie watpliwoéci w tym zakresie, choé¢ wykladnia historyczna
przepisow oraz bardzo krotki okres nieuregulowanego stanu prawnego, jak rowniez
zmiana tego stanu w §lad za ostatnimi zmianami w przepisach k.p.a. bylyby wiasnie
spojne ze zmianami uchwalonymi przez rzad w odniesieniu do decyzji administracyj-
nych, ktére mialy usunaé¢ niepewnosc prawna. Niniejszym projektem ustawy stawiamy
palacy problem, ktory chcemy rozwigza¢. Wskazac nalezy, m.in. w §lad za opinig pani
prof. Marii Gintowt-Jankowicz, ze ocena zgodno$ci z konstytucja nie moze abstraho-
wac od kontekstu historyczno-spotecznego, ktory doprowadzit do szczegolnie zlozonego
stanu prawnego, ani do oczywistego faktu, ze finalnym adresatem i beneficjantem kre-
owania dla spotdzielni mieszkaniowych specjalnych praw do instrumentow nabywania
zabudowanych przez nie nieruchomoéci jest spéldzielnia.

Spoldzielnie niejednokrotnie dokonywaly inwestycji na gruntach, ktére nie miaty
odpowiedniego stanu prawnego. W efekcie takiego dziatania liczne spéldzielnie miesz-
kaniowe nadal majg nieuregulowang sytuacje prawng swoich gruntéw. Taki stan rze-
czy w wielu przypadkach utrudnia, a czesto uniemozliwia wywigzanie sie spotdzielni
z wynikajacego z art. 42 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych obowigzku okreslenia
przedmiotu odrebnej wlasnosci wszystkich lokali, a cztonkom spétdzielni uniemozliwia
uzyskanie prawa wlasnosci lokalu. Zatem zgodne i pozgdane w §wietle konstytucji jest
poszukiwanie rozwigzan prawnych, ktore zapewnig bezpieczenstwo i pewnos¢ obrotu
prawnego nieruchomo§ciami. Reasumujac zwracam sie do Wysokiej Komisji o pozy-
tywne zaopiniowanie tego projektu. Dziekuje bardzo.

Przewodniczacy posel Pawel Olszewski (KO):

Dziekuje serdecznie. Otwieram dyskusje. Czy kto$ chce zabra¢ glos? Nie widze. Stwierdzam
zakonczenie pierwszego czytania. Czy pan minister? Prosze bardzo, panie ministrze.

Sekretarz stanu w Ministerstwie Rozwoju i Technologii Piotr Uscinski:

S.p.

Panie przewodniczacy, Wysoka Komisjo, szanowni panstwo, pokrotce przedstawie stanowi-
sko rzadu w tej sprawie. Celem poselskiego projektu ustawy o prawie spétdzielni mieszka-
niowych do gruntu jest rozwigzanie problemu osob zamieszkujacych w lokalach stanowig-
cych przedmiot spéldzielczych praw do lokali w budynkach spétdzielni mieszkaniowych
polozonych na gruntach, do ktoérych nie posiadaly one tytutu prawnego. Faktycznie byta
taka praktyka w okresie PRL, ze spéldzielnie — czesto z inicjatywy lub za aprobatg éwcze-
snych wladz — wznosily budynki na podstawie licznie wydawanych promes oraz decyzji
lokalizacyjnych. Poniewaz w czeSci nieruchomosci nie uregulowano dotad tytutu prawnego
na rzecz spoéldzielni mieszkaniowych, nadal aktualny jest postulat wprowadzenia rozwia-
zan gwarantujgcych czlonkom tych spoldzielni poczucie stabilnosci.

Sytuacja prawna spéldzielni oraz ich cztonkéw stala sie szczegélnie skomplikowana
w zwigzku z uchwalg Sadu Najwyzszego z 2013 r. Sad Najwyzszy orzekl wowczas, ze nie-
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dopuszczalne jest zalozenie ksiegi wieczystej dla lokalu bedacego przedmiotem spétdziel-
czego prawa wlasnoSci w sytuacji, gdy znajduje sie na gruntach uzytkowanych przez
spoldzielnie bez trwalego tytulu prawnego — wtasnosci lub uzytkowania wieczystego.
Natomiast automatyczne przyznanie spétdzielniom mieszkaniowym praw do gruntéw
zabudowanych ich budynkami w obecnym stanie prawnym jest niemozliwe. Z aprobatg
trzeba przyjac fakt, ze projektodawcy podjeli probe rozwigzania tego niewatpliwie donio-
stego spolecznie problemu. Jednak analiza proponowanych rozwigzan pozwala sadzi¢,
ze cel mialby zostaé osiagniety poprzez wladczg ingerencje w juz uksztaltowane stosunki
wlasnosciowe.

Nalezy zauwazy¢, ze jedng z najistotniejszych przeszkéd, jaka sg roszczenia do grun-
tow, eliminujg rozwigzania przyjete w nowelizacji Kodeksu postepowania administra-
cyjnego z sierpnia br. Pozwalajg one bowiem definitywnie zamkngé droge do kwestiono-
wania wadliwych rozstrzygniec, ktore zostaly wydane w innej rzeczywistoSci prawne;.
Odnoénie do szczegbélowych rozwigzan, projekt przewiduje m.in. przyznanie spétdzielni
mieszkaniowej z mocy prawa wlasnosci gruntu. Rozwigzanie to posiada wszelkie cechy
ustawowego wywlaszczenia bez prawa do rekompensaty. Propozycja ta nie moze by¢ roz-
patrywana w oderwaniu od konstytucyjnej zasady ochrony majatku samorzadow. Ewen-
tualne ograniczenie tych praw jest dopuszczalne jedynie z poszanowaniem zasady pro-
porcjonalnoéci oraz za stusznym odszkodowaniem. Oceniajgc adekwatnosc tego srodka
prawnego nalezy rozstrzygnaé, czy istnienie wspolwlasnosci jest przeszkoda do doko-
nywania obrotu lokalami spotdzielczymi, a takze, czy uniemozliwia zakladanie ksigg
wieczystych do tych lokali.

Zgodnie z przywolang wcze$niej uchwatg Sgdu Najwyzszego brak prawa do gruntu
uniemozliwia spotdzielni ustanowienie praw do lokali na rzecz jej czlonkow. Fakt dys-
ponowania przez spéldzielnie mieszkaniowg wlasnoS§cia czy wspolwlasnoscia gruntu
nie moze byc¢ zatem traktowany jako przeszkoda do ustanowienia spotdzielczego prawa
do lokalu oraz do zalozenia ksiegi wieczystej, wiec rozwigzanie to nie moze zastugi-
wac na aprobate. Rowniez propozycja nabycia przez spotdzielnie mieszkaniowa z mocy
prawa wlasnosci nieruchomosci, w stosunku do ktorej nie ustalono witasciciela, przy-
pomina rozwigzanie zawarte w art. 35 ust. 4 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych,
jednak przepis ten utracit moc z dniem 4 listopada 2010 r. na mocy wyroku Trybunatu
Konstytucyjnego. Zdaniem trybunatu skutkiem regulacji bytaby utrata wlasno$ci przez
rzeczywistego wiasciciela bez rekompensaty.

Poniewaz wnioskodawcy, projektodawcy nie uwzglednili rowniez zalecen trybunalu
odnoszacych sie do wymogu wprowadzenia obowigzku przeprowadzenia rzetelnego
postepowania w celu ustalenia wlaSciciela oraz pomineli przestanke dotyczaca podjecia
staran o jego ustalenie, nie mozna zatem poming¢ tego, ze projektowane rozwiazanie
otwiera droge do nabycia wlasnoS§ci posiadaczom zaleznym nieruchomosci. Pozostaje
to w jawnej kolizji z istotg zasiedzenia, zakladajgcego uzyskanie tytutu prawnego do rze-
czy, w stosunku do ktoérej posiadanie mialo charakter samoistny. Watpliwosci wzbudza
rowniez propozycja przyznania sp6ldzielni mieszkaniowej posiadajacej co najmniej
od 30 lat grunt stanowigcy wlasno§é Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu teryto-
rialnego roszczenia o ustanowienie na jej rzecz prawa uzytkowania wieczystego. W obo-
wigzujacym stanie prawnym posiadanie samoistne przez ten okres prowadzi do naby-
cia wlasnosci gruntu przez zasiedzenie. Dlatego propozycja ta jest mniej korzystna dla
spotdzielni.

Istotne zastrzezenia budzi m.in. wymog rozpoznania wniosku spéldzielni o przyzna-
nie prawa do gruntu w terminie 2 lat pod rygorem utraty prawa wlasnosci oraz mozli-
wo§¢ ustanowienia uzytkowania wieczystego na rzecz spotdzielni niezaleznie od rosz-
czen bylych wiascicieli. Regulacje takie dotkliwie oddzialuja na sfere praw majatkowych
samorzadow naruszajac konstytucyjne gwarancje ochrony przed pozbawieniem praw
rzeczowych bez rekompensaty. Ponadto nalezy podkreslic, ze rozwiagzania zakladajace
wzmocnienie sytuacji prawnej czlonkow spéldzielni mieszkaniowych zostaly juz prze-
widziane w rzgdowym projekcie ustawy o zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkanio-
wych, ustawy — Prawo spoldzielcze, oraz ustawy o wiasnosci lokali, stabilizujac sytuacje
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0s0b ubiegajacych sie o ustanowienie prawa do lokalu na gruncie o nieuregulowanym
stanie prawnym.

Podsumowujac pragne podkre§li¢, ze wszelkie rozwiazania zakladajgce ingerencje
w obowigzujace stosunki wlasno§ciowe powinny wywazaé zarowno sluszny interes czlon-
kéw spoldzielni, jak i wlaScicieli gruntow, na ktérych wzniesiono budynki spéldzielcze.
Projekt nadmiernie ingeruje w sfere praw majatkowych jednostek samorzadu terytorial-
nego, a takze podmiotow prywatnych, zatem budzi istotne zastrzezenia co do potencjalnej
zgodnosci z konstytucjg. Z tych wzgledow Rada Ministrow zaopiniowala projekt negatyw-
nie. Pragne podkreslié, ze resort dostrzega wage i doniosto§¢ tego problemu. Stad ustawa,
o ktorej wspomniatem. Stad tez poszukiwanie rozwigzan prawnych w kierunku, w ktorym
juz podjeliémy dyskusje, rowniez z resortem sprawiedliwosci. Dziekuje bardzo.

Przewodniczacy posel Pawel Olszewski (KO):

Dziekuje serdecznie. Pan poset Gawron.

Posel Andrzej Gawron (PiS):

Panowie przewodniczacy, szanowne Komisje, zostalo odczytane uzasadnienie projektu
ustawy. Przedstawil tez stanowisko pan minister. OczywiScie, jest wiele wad tego pro-
jektu, wiec chciatem zglosi¢ wniosek o odrzucenie tego projektu ustawy w pierwszym
czytaniu. Dziekuje.

Przewodniczacy posel Pawel Olszewski (KO):

Dziekuje serdecznie. Prosze bardzo, pan z tytu. Prosze sie przedstawic.

Prezes zarzadu Zwigzku Rewizyjnego Spoldzielni Mieszkaniowych Jerzy Jankowski:

S.p.

No, nie. Wiek ma swoje prawa. Wysoka Komisjo, panie przewodniczacy, stuchajac tej
dyskusji trzeba mie¢ §wiadomosc tego, o czym méwit wnioskodawca. Mowimy o czyms,
co dotyczy p6l miliona 0s6b w Polsce. Stu spotdzielni w Polsce: 99 w Warszawie i 1 w Bia-
lymstoku. To sg ludzie, ktorzy majg tytut prawny do wlasnosciowego prawa do lokalu
bez mozliwosci przeksztalcenia w odrebna wlasno§é, bo ustawodawca tego nie prze-
widuje. Tak jest w ustawie o spoéldzielniach mieszkaniowych. To jest prawie 500 tys.
mieszkan. To jest ok. 1,5 mln os6b. Jedng rzecza jest to, ze nie mozna ustali¢ odrebnej
wlasnoSci, bo takie sg unormowania prawne. Jest druga rzecz, o ktorej tutaj nie wspo-
mniano. Przepraszam. Prosze zwroci¢c uwage, ze po uchwale Sadu Najwyzszego, panie
przewodniczacy, pan Kowalski — przepraszam, jezeli kto$ tutaj nazywa sie Kowalski
— kupit od pana Jankowskiego mieszkanie wlasnos$ciowe za 800 tys. zl, teraz kupit eks-
pektatywe wlasnosci. Przeciez ci ludzie majg stan przedzawalowy.

Bez tej regulacji nie wiedza, czy kiedykolwiek bedg wlaScicielami mieszkania. Kupili
ekspektatywe, czyli czas oczekiwania, ze kiedy$ bedg wlascicielami. To jest jeden element
tego rozwigzania. Drugi element, Wysoka Komisjo, panie przewodniczacy, to — przypo-
mne — rozwigzanie, ktore bylo proponowane bodajze w projekcie rzgdowym. Byt to pro-
jekt ustawy o zrekompensowaniu niektorych krzywd wyrzadzonych osobom fizycznym
wskutek przejecia nieruchomosei lub zabytkow ruchomych przez wladze komunistyczne
po 1944 r. Wystarczy zajrzec. Art. 52 do art. 54 tego projektu, ktory byl prezentowany,
panie ministrze, przez ministra sprawiedliwoSci, dopuszczajg takie rozwigzanie. Czyli to,
Cco zaproponowano w rozwigzaniu zgloszonym przez grupe postéw, konsumuje doktadnie
to, co rzad proponowal w tych przepisach. Wystarczy zajrzec¢ na str. 59 uzasadnienia
projektu rzadowego. Ono jest podobne do tego, ktore bylo dzisiaj zaproponowane przez
postéw wnioskodawcow.

Ta regulacja powoduje tylko jedng rzecz. Tu nie ma braku odszkodowania. Narusze-
nie wlasnoéci, majatku gminy? Przypomne o przeksztalceniu wieczystego uzytkowania
z dziewiecdziesiecioo§mioprocentowym umorzeniem. To czyj to byt majatek? Nie gminy?
WyScigi, kto da wiecej, zeby wygrac. Nie wiem, czego wyscig dotyczyl. Tutaj powiedziano,
ze jest przemilczenie. Trzeba wykorzystac calg droge prawng. Méwimy o wieczystym
uzytkowaniu, panie przewodniczgcy. Czyli nie chcemy sie wymiksowaé — przepraszam
za kolokwializm - ze nie bedziemy placi¢. Chodzi o to, ze jezeli ten przepis wszedlby
w zycie, kto§ otrzyma odszkodowanie, a my bedziemy wnosié¢ wieczyste uzytkowanie,
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zeby zrekompensowaé koszty, ktore ponosi gmina. Nikt nikomu nic nie daruje. To,
po drugie.

Po trzecie, Wysoka Komisjo panie przewodniczacy, nie moge zgodzi¢ sie z opinia,
ze ustawa o zmianie k.p.a. co§ zatatwia. Nie. Ustawa o zmianie k.p.a., ktéra wywoly-
wala r6zne awantury, emocje i oceny — niewazne — moéwila tylko o 2 przypadkach: jezeli
decyzja zostata wydana z naruszeniem prawa albo bez podstawy prawnej. Tego nikt nie
kwestionuje. Mowimy o tym, ze sg jacy$ ludzie, ktérzy maja roszczenie. Wysoka Komisjo,
uwazamy, ze takie rozwigzanie byloby z pozytkiem i dla samorzadéw i dla oséb, ktore
zamieszkujg w tych spoéldzielniach, bo to nie spéldzielnia jest wlascicielem. Sa nimi
ludzie. Oni musza za to placic.

Panie przewodniczgcy, Wysoka Komisjo, dziekuje za te inicjatywe i prosze, zebySmy
jednak... Nie méwie, ze ewentualnie nie mozna czego$ poprawic¢. Nie jestem specjali-
sta, legislatorem. Ale sam kierunek jest stuszny. To rozwigzatoby problem do konca.
To byloby z korzyscig dla wszystkich. Panie przewodniczacy, dlaczego méwimy, ze tylko
20% odszkodowania? O tym sie tutaj nie méwi. No, to przypomne. Przeciez to, ze ktos
wydal decyzje, takg czy inng, w takich czy innych okolicznosciach, w stanie, w kto-
rym... JestedSmy tak zamozni, jako panstwo, na ile jesteSmy. Kiedy §ledzi sie rozwigzania
w innych krajach, np. w Czechach czy w innych krajach, tez mowi sie, ze odszkodowanie
bedzie nie wieksze niz 20%. To jest taka propozycja, ze kiedy kto$ bedzie miatl roszcze-
nie, dostanie nie wiecej niz 20%, a my jako spoldzielcy bedziemy w formie wieczystego
uzytkowania zwracac to odszkodowanie, ktore ten wtasciciel uzyskat.

Chciatem powiedziec jeszcze jedng rzecz. Nawet ci, ktorzy byli tak emocjonalnie nasta-
wieni do ustawy — za co dziekuje — do ustawy, ktorg przyjety Sejm i Senat... Méwiono
tu o zmianie przepiséw, tj. o zmianie k.p.a. Przeciez wszyscy zainteresowani mowili...
Jest taka osoba, ktora nazywa sie pan Taylor, ktora bardzo zabiega o odszkodowanie. On
powiedzial w swoim wywiadzie, ze nie chodzi o 100%. Chodzi o jakgkolwiek rekompen-
sate. Rabin Rzeczypospolitej Schudrich powiedzial, cytuje, ze odszkodowanie moze by¢
procentowe. To moze byé 10-20%. To wszystko jest otwarte. W mojej ocenie te wszystkie
rzeczy, ktore mozna bylo uwzglednié, sg uwzglednione. Dlatego bardzo prosze pana prze-
wodniczacego i Wysoka Komisje, zeby ewentualnie — oczywiscie, to jest wola Wysokiej Izby
—nadac tej ustawie bieg i raz na zawsze przeciaé ten caly wezel gordyjski z uregulowaniem
spraw gruntowych spéldzielni. Bardzo dziekuje i przepraszam za zabranie czasu.

Przewodniczacy posel Pawel Olszewski (KO):
Dziekuje serdecznie. Prosze bardzo.

Prokurent Unii Spéldzielcow Mieszkaniowych Lukasz Zaprawa:

Dzien dobry panstwu. Jak wida¢, to nie tylko wiek — mlodszy czy starszy — ale mozna
mie¢ takze problemy techniczne. Prosze panstwa, moje nazwisko, fukasz Zaprawa.
Wystepuje w imieniu Unii Spéldzielcéw Mieszkaniowych. Chciatem tez troszeczke przy-
blizy¢ watek spoteczny i historyczny. Dlaczego z tego, co sie orientuje, po raz kolejny ten
watek jest podnoszony? Watek uregulowania gruntéw na rzecz spétdzielni mieszkanio-
wych, a tak naprawde na ich mieszkancéw. Ot6z wynika to przede wszystkim z tego,
ze obecnie istniejgce przepisy, czyli art. 208 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, tak
naprawde nie jest w ogéle realizowany przez samorzady. Wezes$niej o regulacji, o usta-
nowieniu gruntow na rzecz spoldzielni moéwit art. 88a ustawy o gospodarce gruntami
i wywlaszczeniu. Od ponad 30 lat ten problem nie jest rozwigzany pomimo tego, ze ist-
niejg przepisy, ktore jasno mowia, ze spotdzielnie, ktore zabudowaly budynkami grunty,
ktoére otrzymaly od Skarbu Panstwa...

Od ponad 30 lat istniejg przepisy o roszczeniu, ktore pozwalajg na ustanowienie
uzytkowani wieczystego na rzecz spéldzielni. Skad to wszystko sie wzieto? To bardzo
proste. Spoldzielnie mieszkaniowe otrzymywaty grunt od Skarbu Panstwa pod budow-
nictwo. Jedyne prawo, ktére mogly wowczas uzyskaé, to bylo uzytkowanie wieczyste.
Do 1989 r. byly wydawane decyzje o uzytkowaniu wieczystym spéldzielniom mieszka-
niowym. Na podstawie tych decyzji dzialajagce w imieniu Skarbu Panstwa rady naro-
dowe mialy obowigzek wystawiania aktow notarialnych ustanawiajacych uzytkowanie
wieczyste dla spotdzielni. Po 1989 r. czes¢ spoldzielni nie zdgzyta tego zrobic, bo po pro-
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S.p.

stu doszlo do zmian ustrojowych. Jednak ustawa wprowadzajagca samorzad w 1990 r.
zobowiazata samorzady do realizacji tych roszczen. Jak juz wspomnialem, przepisy prze-
widujace ustanowienie uzytkowania wieczystego w wyniku realizacji ich roszczen, aby
dokonczy¢ ten proces wydaniem aktu notarialnego, najpierw znajdowaly sie w ustawie
o gospodarce gruntami i wywlaszczeniu nieruchomosci, a teraz w ustawie o gospodarce
nieruchomos$ciami.

Nieraz slyszymy, ze jest to jaki§ skok spoldzielni na majatek Skarbu Panstwa czy
samorzadu. Nie. To jest realizacja roszczen, ktore spotdzielniom czy wlasnie mieszkan-
com spoéldzielni nalezg sie od bardzo dawna. Niestety, dochodzi do pewnej patologii.
Samorzady w zasadzie robig wszystko co najmniej od 2006 r., zeby nie uregulowac tych
gruntow. Sg dwie przeszkody, ktére sa w zwigzku z tym stawiane przed spétdzielniami.
Po pierwsze, to zawsze byla do tej pory kwestia roszczen bytych wlascicieli, np. z tzw.
dekretu warszawskiego. Obecnie ta przestanka prawdopodobnie odpadnie. Méwie,
ze prawdopodobnie, bo juz styszymy, ze samorzady probuja wymy§laé jakie$s powody,
zeby nie umorzy¢ postepowan dekretowych. Jeszcze nie wiemy, jakie to powody.

Druga rzecz, to spor o tzw. grunty niezbedne. Grunty, ktére byly w decyzjach lokali-
zacyjnych przyznane spéldzielniom, ktore spéldzielnie zagospodarowaty nie tylko budyn-
kami, ale takze terenami otwartymi, takimi jak place zabaw, parkingi, boiska sportowe.
To sg tereny otwarte dla wszystkich pomimo tego, ze to spotdzielnie je zagospodarowaly.
Prosze pamietac, ze méwigc o spotdzielniach tak naprawde caly czas mam na mysli miesz-
kancow. Spotdzielnie za nie zaplacily. Caly czas je zagospodarowuja, niejednokrotnie wyre-
czajac samorzady w zagospodarowaniu takiego obszaru, ktory jest spotecznie dostepny.
Mieszkancy obawiajg sie, ze te grunty zostang im odebrane przez samorzady, ze nie
zostang przyznane. Te sprawy caly czas sie toczg. Jak méwie, w Warszawie zaden grunt
od 2006 r. nie zostal uregulowany na rzecz spétdzielni. W innych miastach jest podobnie.

Mato tego. Spoldzielcy sg obcigzani optatami za bezumowne korzystanie z tych tere-
néw, czasami nawet w wysokosci 1%. Jest to oplata roczna taka, jak za uzytkowanie wie-
czyste. Pomimo tego, ze sp6tdzielcy nie maja zadnego prawa do tego gruntu, samorzady
chca ich obcigzaé takimi samymi oplatami, jak za uzytkowanie wieczyste, tylko za korzy-
stanie z tego terenu. Sad Najwyzszy juz kilkukrotnie sie wypowiedzial, ze spotdzielcom
przystuguje maksymalnie uksztaltowana ekspektatywa prawa uzytkowania wieczystego.
Czyli drogi samorzad nie powinien przeprowadzaé juz zadnej innej czynnosci, jak tylko
wyeliminowac¢ przeszkody, ktére stoja na drodze do ustalenia prawa do uzytkowania wie-
czystego i to prawo ustanowi¢. Zadnych czynnoéci posrednich, czyli takich, jak pobie-
ranie oplat. W sadach jest wiele spraw o uregulowanie gruntéw, ale takze w zwiazku
z oplatami za korzystanie.

Coraz czeSciej sady zawieszajg te sprawy, jesli chodzi o oplaty, o ustanowienie optat
za korzystanie, poniewaz wiedza, ze najpierw powinno doj$¢ do uregulowania tytutu
prawnego do gruntu. Prosze panstwa, jakie problemy wiaza sie z tym dla zwyktych miesz-
kancow? Czesciowo juz o tym powiedzialem. Mieszkancy majg ogromny zal, ze np. obok
nich jest blok na gruncie w pelni uregulowanym. Sasiad w 2019 r. przeksztalcit uzytko-
wanie wieczyste w prawo wlasnos$ci. Juz nie musi ponosi¢ zadnych oplat za uzytkowanie
wieczyste. A kto§ mieszka w podobnym bloku i — niestety — nawet nie ma zadnego tytutu
prawnego. Jeszcze probuje sie obcigzaé mieszkanca oplatami za korzystanie z gruntu
takimi, jak za uzytkowanie wieczyste. Oczywiscie, mieszkancy nie moga zaklada¢ ksiag
wieczystych, w zwigzku z uchwalg Sgdu Najwyzszego z 2013 r. Ta uchwata zrobita
bardzo duza szkode. Sad Najwyzszy powiedzial, ze spéldzielcze wlasnosciowe prawo
do lokalu jest ekspektatywa tego prawa, co wydaje sie bardzo kuriozalne.

Dlaczego? Dlatego, ze sad stwierdzil, ze istnieje ekspektatywa prawa, ktore tak
naprawde nigdy nie powstanie, bo spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu nie moze
powstac od 2007 r. Ustawa o spoéldzielniach mieszkaniowych tego zakazuje. Czyli miesz-
kancy majg roszczenie o ustanowienie prawa, ktére z mocy prawa nigdy nie powstanie.
Pewnie sami panstwo widzg pewne kuriozum w tym wszystkim. Z naszych szacunkéw
wynika, ze o statusie spoldzielczego... W zasadzie nie wiadomo, jakie to jest prawo,
poniewaz — co jest tez pewnym kuriozum — wiele aktéw notarialnych jest dalej zawiera-
nych na spoldzielcze wlasnoSciowe prawo do lokalu pomimo tego, ze notariusze nie moga
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zakladac ksigg wieczystych. Cze$¢ notariuszy wypisuje akty notarialne na ekspektatywe,
a czes¢ na spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu. Taki jest tu balagan prawny. Tak
czy inaczej, te lokale majg nizszg wartosc o ok. 20%.

Jak méwilem, ci mieszkancy nie mogli skorzystaé z dobrodziejstwa ustawy z 2018 r.
Nie moga przeksztalci¢ prawa do lokalu w odrebna wlasnoéé. Nie mogg przeksztaltcié
uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci gruntu ani skorzystaé z bonifikaty, ktéra
wiele samorzad6éw przyznalo. Mieszkancy mowia nam wprost, ze czujg sie, jak gorsza
grupa spoleczna, gorszy sort, gdyz konstytucyjne prawo wlasnosci jest od ponad 30 lat
lekcewazone. Zupelnie nie istnieje. Tak? Nie wiedza, co tak naprawde czeka ich w przy-
szloéci. To wszystko z mojej strony. Dziekuje bardzo.

Przewodniczacy posel Pawel Olszewski (KO):

Dziekuje serdecznie. Nie widze innych zgloszen, w zwigzku z czym przystgpimy... Pani
poset Chmiel?

Posel Malgorzata Chmiel (KO):

Tak. Dziekuje. Tylko krociutko. Chcialam sie odnies¢ do stanowiska strony rzadowe;j,
do wypowiedzi pana ministra. Stuchajgc nie mogtam sie nadziwi¢. Podnosit pan argu-
menty, ktére my podnosiliSmy w czasie, kiedy byla uchwalana ustawa o przeksztalce-
niu uzytkowania wieczystego we wlasno§é. To przeciez wlasnie tam zastosowali pan-
stwo wladczg ingerencje w stosunki wlasno§ciowe i ustawowe wywlaszczenie majatkow
samorzadow, a teraz zarzucajg to panstwo temu projektowi. Prosze tutaj nie mowié
o zasiedzeniu. Jak panstwo wiedza, zasiedzenie uzytkowania wieczystego jest mozliwe,
ale tylko pod warunkiem, ze na danym gruncie takie prawo zostalo juz wczesniej usta-
nowione. Tak, ze nie jest to prosta sprawa. Pomijajac juz to, ze mieszkancy musieliby
czekac kolejnych kilkanascie lat. Dziekuje.

Przewodniczacy posel Pawel Olszewski (KO):

Dziekuje. Padl wniosek o odrzucenie projektu ustawy w pierwszym czytaniu. Przysta-
pimy do rozpatrzenia tego wniosku.

Kto z pan i panéw poslow jest za przyjeciem wniosku o odrzucenie projektu w pierw-
szym czytaniu? Kto jest za? Kto jest przeciw? Kto sie wstrzymal? Dziekuje serdecznie.

Poprosze o wyniki. Gltosowalo 50 postéw: za bylo 28, przeciw 22, nikt sie nie wstrzy-
mal. Komisja odrzucila projekt ustawy w pierwszym czytaniu.

Tym samym musimy dokonac jeszcze tylko wyboru posta sprawozdawcy. Czy jest
chetny?

Posel Tomasz Lawniczak (PiS):

Proponuje, zeby pan posel Andrzej Gawron byl poslem sprawozdawca.

Przewodniczacy posel Pawel Olszewski (KO):

10

Czy jest sprzeciw wobec tej kandydatury? Nie widze. Dziekuje serdecznie.
Pan poset Andrzej Gawron zostal sprawozdawcg Komisji.
Zamykam posiedzenie.

S.p.




