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INFORMACJE (6] ORZECZENIU

1. Mctryka orzeczenia: ‘
- Wyrok Trybunatu Konstytucy)nego z dma 29 pazd21ernlka 2010 r., sygn. akt P 34/08.
Sentencja orzeczenia zostala opubhkowana w dniu 4 11stopada 2010 r.w DZIenmku Ustaw

Rzecxypospohtq POISI\ICJ Nr 207, poz 1373

2. Scntenqa orzeuenla

Art. 33 ust. 4 ustawy z dma 15 orudma 2000 r 0 spoldzmlmach mleszkamowych (Dz U

27003 I. Nl 1]9 poz 1116 z pozn zm) dodany przez art 1 pkt 29 ht b ustawy z dnla 14
Czerw ca 7007 r. o znname ustawy 0 spoldzmlmach mleszkamov\ych oraz o zmlame mektorych;
mny ch ustaw (Dz U. N1 173 poz 873,z pozn zm) Jest mezgodny Z art ;2 plzez to z art. 64
ust. 2, art. 64 ust 3w zmazku z art. g] ust alt 165 ust. 1 12 oraz art, 167 ust. 2 Konstytucp;

Rzeczypospolitej POISRIC_}

3. Utrata mocy obowwumcej mekonstytucyjnej regulacgl
Puepls art. 3) ust. 4 uslawy z dma 15 gludma 2000 r.o spoldzwlmach mleszkamowych

A(Dz U. z 2003 I N1 119 - Poz. 1116 z pozn zm.) dodany przez art. 1 pkt 79 lit. b ustawy z dma;
14 czmwca 2007 1. o Lmlame ustaV\y 0 spoleIelmaCh mleszkamowych oraz 0 zmlame

: mcktorych mnych ustaw (DZ U Nr 173 poz 873, z pozn zm) utracd moc z dmem wejsmaf’:’:

W zycie wyloku Tr) bunalu Konstytucy Jnego tJ z dmem 4 hstopada 7010 L. 1’;; ;

4. Shn pmwny (na OrunCIe ktorego wydano orzeczenle) /
Zakweshonowany przepls art. 35 ust 4! ustawy z dma grudma 2000 r. o spoidzwlmach /’/
mieszkaniowych (Dz U z 2003 r. Nr 119 poz. 1116, z pozn. zm.), zwaneJ dalej ,,usm /

stanowi, ze spotdzielnia 1meszkamowa, ktora w dniu 5 grudnia 1990 r. byla pos1adaczem



nieruchomosci gru:ntowej, stanowiacej wlasno$é Skarbu Panstwa albo gminy, albo gdy wiasciciel
tej nieruchomosct pozostaje nieznany, pomimo podjetych staran o jego‘ ustalenie, 1 przed tym
dniem, na podstawie pozwolenia na budowe 1 decyzji lokalizacyjnej spotdzielnia ta wybudowata
budynek, nabywa wilasnos¢ tej nieruchomosci przez zasiedzenie. Orzeczenie sadu stwierdzajace
nabycie wlasnosci tej nieruchomosci jest podstawa&\wpisu do ksiegi wieczystej.

Omawiany przepis wprowadzony zostat przez ustan zmieniajaca z 2007 r. 1 tym samym stal
si¢ czesclg przepisu art. 35 w.s.m. umieszczonego w przepisach przejsciowych i1koncowych.
Przepis art. 35 ust. 4' u.s.m. reguluje sytuacje, w ktorej spotdzielni mieszkaniowej nie przystuguje
tytut prawhy do gruntu, na ktérym wzniosta budynki lub inne urzadzenia. W takim przypadku
ustawodawéa przyznat = spétdzielni mi'eszkaﬁiowej mozliwosc uregulowanja‘ te] sytuacj
wprowadzajac insty'tucjc; quasi—z’asiedzenia.‘ |

Nalezy jednak zauwazyé, ze nie jest to jedyne rozwiazanie umozliwiajace spotdzielni
mieszkan.ibwej nabycie ,,cudzej nieruchomoscei”, ktdre funkcjonuje w systemie praWa‘

Oprocz rozwigzania zawértego woust. 1 art. 35 u.s.m., ktéry stanowi, ze spotdzielnia
mieszkaniowa, ktora w dniu 5 grudnia 1990 r. byla posiadaczem gruntéw stanowiacych wiasnosé
Skarbu Panstwa, gminy, osoby prawnej. innej niz Skarb Panstwa, gmina albo zwiazek
miedzygminny lub osoby fizycznej oraz przed tym dniem wybudowata sama lub wybudowali je;]
poprzednicy prawni, budynki lub inne urzadzenia trwale zwigzane z gl‘runtem, moze zadac, aby
wiasciciel zajfgtej na ten cel dziatki budowlanej przeniést na nia wiasnos¢ za wynagrodzeniem.

Przepis stosuje sie, jezeli przéd dniem zlozenia wniosku przez spotdzielnie nie zostata wydana
decyzja o nakazie rozbiorki budynkow. Przepis art. 4 pkt 3a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543) stosuje sie odpowiednio.
Ponadto = spotdzielni miesz.kanioWej przystuguje rowniez mozhwo$¢ nabycia cudzej
nieruchomoscei na zasadach ogdlnych, ktore okreslone zostaly wart. 172-176 oraz w art. 231
ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93, z pdzn. zm.).

Zatem regulacje zawarte w art. 35 ust. 1 i ust. 4' u.s.m. ustanawiajg nowe instrumenty
prawne w postaci quasi ~wykupu (art. 35 ust. 1 u.s.m.) oraz quasi — zasiedzenia (art. 35 ust. 4
u.s.m.) w stosunku do regulacji cyWiIistycznych, co oznacza, ze do uzyskania prawa wykupu, czy
zasiedyzenja, nie jest konieczne spelnienie przestanek, tj. dobra wiara, posiadanie samoistne, lub
nieprzerwane posiadanie przez czas okreslony w przepisaCh cywilnych.

W praktyce skutkiem Wprowadzenia instytucji quasi-zasiedzenia jest nieodplatna utrata

wlasnosci po stronie rzeczywistego wlasciciela.

[\



5. Powolany wzorzec konstytucyjny:

Trybunal Konstytucyjny przyjat jako wzorzec konstytucyjny art. 2, art. 64 ust. 3 w zwiazku
zart. 31 ust. 3, art. 64 ust. 2, art. 165 ust. 11 2 oraz art. 167 ust. 2 Konstytucji Rzeczypospolite]
Polskie;j.

Oceniajac zaskarzona regulacje pod wzgledem zgodnosci z wzorcem kontroli zawartym
w art. 2 Konstytucji, Trybunal Konstytucyjny zajal stanowisko, ze art. 35 ust. 4' u.s.m. narusza
zasad¢ pewnosci prawa oraz ‘zasadek ochrony zaufania do panstwa i prawa, a takze zasade
poprawnej legislacji. Trybunat Konstytucyjny wielokrotnie podkreslat w swoich orzeczeniach
fakt, ze kolejne nowelizacje i zmiany normatywne w zakresie spotdzielczosci mieszkaniowe]

‘negatywnie wplywaja na zasade pewnosci prawa oraz zasade ochrony zaufania do panstwa
i prawa. Préba uporzadkowania praw spoldzielni do gruntu byla przedmiotem wielokrotnych
nowelizacji, jednakze zadna z nich nie rozwiazata tego problemu w sposob kompleksowy. Wobec
powyzszego powstaje pytanie o dopuszczalno$é kontynuacji nieustannego rozwiqzywania tego
samego problemu i tym samym premiowania okreslonej grupy: podmiotéw. Zdaniem Trybunatu
kwestionowany art. 35 ust. 4" u. s, m. w istocie prowadzi do premiowania tych spotdzielni
mieszkaniowych, ktére mimo tworzenia im w drodze ustawowej przez cate lata dogodnych
warunkow uzyskania tytutu prawnego do gruntéw nie skorzystaty z nich. Ponadto zauwazenia
wymaga, ze kwestionowane rozwigzanie (nabycie przez spotdzielnie prawa do gruntu w postaci
nie uzytkowania, ale wiasnosci ex lege) pozbawia szans osoby zglaszajace rewindykacje
historyczne do spornego gruntu. Watpliwo$ci, w ocenie Trybunaiu, zatem budzi fakt, dlaczego
podmioty te majg doznawac stabszej ochrony niz spoétdzielnie mieszkaniowe, ktére w czasach
transformacji ustrojowej nie skorzystaly z dotychczasowych mechanizmoéw, jakie byty doétqplle
w celu uregulowania tytulu prawnego do gruntow znajdujacych sie wich posiadaniu.
Jednoczesnie Trybunal Konstytucyjny podkres’liL ze z uptywem czasu od dokonania
transformacji  ustrojowe] coraz ostrozniej nalezy traktowaé postulat ,powszechnego
'uwl'aszczenia”; co oznacza, ze wymaganla gwarancyjne wobec tego typu rozwiazan
ustawodawczych powinny w coraz wyzszym stopniu spetnia¢ standardy demokratycznego
panstwa prawnego, takze w zakresie wazenia konkurujacych ze soba wartosci konstytucyjnych.

Do naruszenia zasady zaufania do panstwa i prawa, zdaniem Trybunatuy, dosz{o rowniez przez
wprowadzenie przepiséw, ktore w swojej istocie sa sprzeczne z uksztaltowanym systerﬁem
prawhyfn, w zakresie instytucji zasiedzenia, ktérej zasady zostaly okreslone w przepisach prawa
cywilnego. Wprowadzenie instytucji quasi — zasiedzenia, ktéra nie zostala dostatecznie .
wyjasniona i uzasadniona przez ustawodawce, doprowadzito do sytuacji, w ktérej w systemie

prawnym funkcjonuja dwie odmienne regulacje dotyczace zasad nabywania prawa do gruntu.



W ocenie Trybunalu art. 2 Konstytucji zostal naruszony réwniez przez niezastosowanie
odpowiednich przepisow przejsciowych oraz odpowiedniej vacatio legis. Dokonana w art. 35 ust.
4" usm. modyfikacja tradycyjnych przeslanek zasiedzenia narusza prawo do uzasadmonego
oczekiwania przez wlascicieli nieruchomosci, ze bez zalstmema przeslanek zasiedzenia
okreslonych w przepisach kodeksu cywilnego, nie straca oni prawa w}asnosu na rzecz
posiadacza gruntu, a przynajmmej Ze nie xlastqpl to w zaskakujacy sposob oraz w drodze

nadzwyczajnych i incydentalnych rozwiazan prawnych oraz bez zachowania odpowiedniej

vacatio legis.

Niezaleznie od powyzszego nalezy roéwniez zauwazyé, ze zakwestionowana regulacja narusza
takze zasade poprawﬁej legislacji, gdyz instytucja quasi-zasiedzenia zostala wprowadzona w toku
prac parlamentarnych (podczas drumego czytania) | tym, samym zmiana ta nie zostala
zaopiniowana przez Komisje Wspolnq Rzadu i Samorzadu Terytorialnego, do ktérej zadan nalezy
opiniowanie  projektow  aktow normatywnych  dotyczacych problematyki samorzadu
terytorialnego. Zatem w sytuacji, w ktéréj do projektu ustawy wprowadzony zostal

zakwestionowany przepis, ktory gleboko ingeruje w prawo wlasnosci gmin, konieczne bylo

~ zasiegniecie opinii ww. Komisji. Brak tej opinii spowodowalo niedochowanie wlasciwej
procedury legislacyjne;. | '

Na marginesie Trybuna{ Konstytucyjny zauwazyl rowmez ze zakwestionowane brzmienie
art. 35 ust. 4' us.m. , ktory swoim zakresem obejmuje nie tylko prawa Skarbu Panstwa 1 gmin, ale
takze prawa 0s6b prawa prywatnecro wykazuje podobienstwa do rozwiazania zakwahﬁkowahego

Jako naruszajace pxawa czlowieka w czterech wyrokach ETPC przeciwko Francji. W sprawach
tych chodzilo o interwencje ustawodawcy, ktorej skutkiem byla ingerencja w istniejace stosunki
majatkowe, uplzywdejowulqca Jednq ze stron stosunku prawnego z uszczerbkiem dla majatku
strony drugiej. Ustawa francuska rowniez nie zawierata odpowiednich przepisow przejsciowych
i charakteryzowala sie — podobnie Jak polskie rozwiazanie dzialajace ex lege — automatyzmem
dzialania. |

Majac na uwadze powyzsze Trybunal uznal, ze badany przepis jest niezgodﬁy z art. 2

Konstytucji RP.

Rozwiqzaniu‘ zawartemu w kwestion‘owanym przepisie postawiono réwniez zarzut
niezgodnosci z art. 64 ust. 3 w zxv1qzku z art. 31 ust. 3 oraz art. 64 ust. Konstytucp Trybunat
I\onstytucyjny zauwazyl, ze niezgodnosé przepisu art. 35 ust. 4! usm z art. 2 Konstytucji
przeklada SJ@ rowniez na brak odpowiedniej ochrony w zakresie wiasnosci, przeciwko ktérej
biegnie quasi-zasiedzenie. Skutkiem dzialania tego mechanizmu jest nieodptatna utrata wlasnosci

przez rzeczywistego wlasciciela. Wiascicielem tym moze by¢ zaréwno podmiot publi iczny




(gmina, Skarb Panstwa), jak i prywatny. W dodatku ustawodawca nie natozyt obowiazku
przeprowadzenia rzetelnego postgpowania, majacego na celu ustalenie stanu prawnego
nieruchomosci oraz jej wiasciciela. Naruszenie art. 64 ust. 2 Konstytucji (zasada rownej ochrony
prawnej wiasnosci) nalezy rbzpatrywac’ rowniez z punktu widzenia wiasciciela gruntu. Ochrona
jego wlasnogci w wypadku, gdy dotyczy gruntu zabudowanego budynkami mieszkalnymi bez
tytutu prawnego, doznaje zréznicowania w zaleznosci od tego, czy budujacym byta spoidzielnia,
czy tez byl to inny podmiot, nieuprawniony do korzystania z uprzywilejowanego trybu uzyskania
wilasnosci. Naruszenie art. 64 ust. 2 Konstytucji (gwarancja wiasnoscl) stanowi takze odmienne
traktowanie wlascicieli pozbawianych wiasnosci w trybie art. 35 ust 4' w.s.m. niz wilascicieli
pozbawianych wiasnosci takze bez ich wbli, lecz w innym trybie (np. w przypadku budowy na
cudzym gruncie, zasiedzenia, wywlaszczenia).

Kwestionowana regulacja budzi réwniez watpliwosci w  zakresie naruszenia zasad
wyrazonych w art. 165 ust. 1 i 2 oraz art. 167 ust. 2 Konstytucji, ktore dotycza zasady
samodzielnosci jednostek samorzadu terytorialnego. Na zasade ta skiada si¢ przyznanie

“jednostkom samorzadu terytorialnego - w tym gminom - osobowosci prawnej, ze szczegdlnym
zaakcentowaniem przyslﬁgiwania im praw podmiotowych o charakterze prywatnoprawnym, np.
wlasnosci. Uprawnienia wlascicielskie, w ktorych obrebie gmina podejmuje sama decyzje
i czerpie korzy$ci z posiadanego mienia, sg gwarancja posiadania‘realnej samodzielnosci. Zatem
ustawowe pozbawienie énin czgsel ich majatku, z ktérego dochody stanowia jedno
z przewidzianych w ustawie zrédet finansowania ich zadan whasnych, pozostaje w kolizji z art.
167 ust. 2 Konstytucji. Ponadto w wyroku z dnia 21 pazdziernika 2008 r., sygn. P 2/08,
wypowiadajac sie w sprawie konstytucyjnosci regulacji nakladajacej na gming obowiazek
przejecia wbrew jej woli ;niechcianych” nieruchomosci, Trybunat Konstytucyjny wskazal, ze
,,nie mozna obecnie twierdzi¢, ze dzi§ gminy muszg liczy¢ si¢ z daleko idacymi ograniczeniami
przyznanych im praw majatkowych, ilekro¢ jeszcze wymaga tego porzadkowanie spuscizny
okresu PRL, nieprzystajacej do obecnych warunkéw ustrojowych”. Teza ta, w ocenie Trybunalu,
zachowuje aktualno$¢ takze na tle analizowane] spraWy. Po pierwsze dlatego, ze nie mozna
twierdzi¢, jakoby wuporzadkowanie praw spotdzielni do gruntu Wymagalo koniecznie
wprowadzenia tak niejasnej instytucji, jaka jest quasi-zasiedzenie. Po drugie, jezeli dalszym
celem porzatdkov;/a_nia praw spoldzielni mieszkaniowych do gruntu jest umozliwienie
uwlaszczenia spéldzielcdw na mieszkaniach, to znow — uwlaszezenie to w wypadku spéidzielni
o nieuregulowanym prawie do gruntu — niekoniecznie wiaze sie z wykorzystaniem instytucji
quasi-zasiedzenia z art. 35 ust. 4' w.s.m, gdyz nie jest to jedyna dostepna w systemie prawa

instytucja. Wobec powyzszego wprowadzenie instytucji quasi-zasiedzenia niekoniecznie



pozytywnie moze wplynaé ha uporzadkowanie praw wszystkich spoldzielni do gruntow na
ktorych wybudowaia ona budynek. ,

Reasumujac, naruszenie art. 2 Konstytucji w wyniku uchybien rzetelnoscl legislacji co do jej -
Jasnosci 1 efektywnoscl gwarancji proceduralnych oznacza w konsekwencji naruszenie gwarancji

: G i - ; . . . - 1 . Lo .
wiasnosci i jest wystarczajace do stwierdzenia, ze art. 35 ust. 4 u.s.m. jest niezgodny z art. 2,

a przez to z art. 64 ust. 2, art. 64 ust. 3 w zwiazku z art. 31 ust. 3, art. 165 ust. 112 oraz art. 167

ust. 2 Konstytucji.

II. SKUTKI ORZECZEN IA:

Konsekwencja wyroku Trybunatu Konstytucy]nego jest wyehmmowame w caloscx przepisu

art. 35 ust. 4' usm. z systemu prawnego. Wyrok Trybuna%u Konstytucyjnego, wywoluje skutki

na przysz{osc.

Zgodnie z art. 190 ust. 4 Konstytucji RP oraz w trybie okreslonym w ustawie z dnia 17

listopada 1964 r. — Kodeks postepowania cywilnego, dopuszczalne jest wznowienie postepowan
w przypadku, gdy zakwestionowany przepis byl podstawa stwierdzenia zasiedzenia na rzecz
spoldzielni, . |

Natomiast’ orzeczenie Trybunatu nie wywotuje skutku - ani automatycznego. ani
Wyw1ed21oneoo zart. 190 ust. 4 Konstytucji, w sferze praw mieszkancow domow spotdzielni,

ktore dokonaly uwlaszezen mieszkania.

L. WSKAZOWKI DLA PRAWODAWCY:
Brak

IV.WYKONANIE ORZECZENIA:

1. Potrzeba wykonania orzeczenia:

Wplawdzle wyrok Trybunatu Konstytucyjnego uchyla w calosci zaskalzonq regulacje,
Jednakze mimo to wydaje sie, iz konieczne Jest podjecie odpowwdmch dzialan legislacyjnych,
w zakresie okreslenia wlasciwych i jasnych mechanizméw, ktore pozwola spoldzielni
mieszkaniowej naby¢ tytut prawny do gruntu, na ktorym wybudowala ona budynek. W ocenie
Trybunatu Konstyfucyjnego przepisy prawne (w szczegblnosci art. 35 ,u,s.m.) dotyczace
uregulowania sytuacji wlasnosciowej zabudowanych przez spoldzielnie gruntow nie sg
zs’ynchroniz{)wane’ co powoduje niejasnos¢ Wzakresie oceny, ktory z mechanizméw ma
pierwszenstwo i w iéikich sytuacjach Idea ktéra przy$wiecata wprowadzeniu licznych ulatwien

dla spoldzielni nneszl\amowej w nabywamu praw do gruntu miata zmierzac¢ do uporzadkowania

stanu pxawnego gruntow zllaJdUchych si¢ we wladaniu spoldzielni. Jednakze pomimo istnienia




tych ulatwien przez wiele lat nie wsZystkie spotdzielnie z nich Skorzystaiy. Z kolei kolejne
nowelizacje u.s.m. budza watpliwosci z punktu widzenia zasady zaufania do panstwa iprawa. -
Biorgc pod uwage poW&Zsze, zasadnym wydaje sie podjcgcie kompleksowych prac w zakresie
u.s.m., ktore w sposob jasny 1 precyzyjny oraz trwaty okreslityby zasady dziatania spoldzielni

mieszkaniowej, w tym zasady nabywania przez spotdzielnie praw do gruntu.

2. Podmiot wykonujacy orzeczenie: ’
Ze wzgledu na tematyke 'niniejszego wyroku podmiotem wlasciwym do podjecia prac
majacych na celu wykonanie wytycznych Trybunatu Konstytucyjhego jest Minister

Infrastruktury.

3. Kierunek rozwigzan/brzmienie przepisu:

Patrz pkt 1 (potrzeba wykonania orzeczenia).

4. Etap prac nad projektem wykonujacym orzeczenie:

W pazdzierniku 2010 r. do Sejmu RP wptynat poselski projekt ustawy o spoldzielniach

mieszkaniowych (nr druku sejniowego 3494).: W dniu 26 listopada' 2010 r. podczas [ czytania

zostal zlozony wniosek o odrzucenie projektu. Jednakze wiekszos¢ postow opowiedziala sie za

dalszymi pracami nad projektowana ustawa. Ponadto projekt ustawy zostal skierowany do
Komisji Infrastruktury. z zaleceniem zasiegniecia opinii Komisji Nadzwyczajnej do spraw zmian
w kodyfikacjach. | , |

W ww. projekcie zostala zawarta rowniez regulacja dofyczapa nabycia przez spoldzielnie
prawa do gruntu, na ktorym wybudowala ona budynek. Jednakze wydaje sie, iz dalszym ciagu
powicla ona regulacje, ktére zostaly uznane przez Trybunal za niekonstytucyjne, w szczegdlnosei
w zakresie, w jakim przewiduje instytucje nadzwyczajnego zasiedzenia z mocy prawa po uplywie
12 miesigcy od dnia wejscia w zycie projektowanej regulacji. Ponadto wadliwosé wprowadzaﬁej
regulacji polega rowniez na tym, ze zasiedzenie to ma charakter pfzymusoWy 1 nieodplatny, co
skutkuje ograniczéniem samodzielnosci gminy oraz, uszczuplehiem jej majatku.

DYREKTOR
Departamentu Prawnego i Orzecaniciwa

sarbara Wysocka



