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Rzeczypospolitej Polskiej

Zgodnie z art. 118 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia
2 kwietnia 1997 r. mam zaszczyt powiadomi¢ Pania Marszatek, ze Senat na 11.
posiedzeniu w dniu 10 maja 2012 r. podjal uchwate w sprawie wniesienia do
Sejmu projektu ustawy

- 0 zmianie ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych.

Projekt ustawy stanowi wykonanie obowiazku dostosowania systemu
prawa do orzeczenia Trybunatu Konstytucyjnego.

Jednocze$nie pragne poinformowaé, ze Senat upowaznil senatora
Andrzeja Matusiewicza do reprezentowania Senatu w dalszych pracach nad tym
projektem.

WZ.

Wicemarszalek Senatu

(-) Jan Wyrowinski



UCHWALA
SENATU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

z dnia 10 maja 2012 r.

w sprawie wniesienia do Sejmu projektu ustawy o zmianie ustawy o spéldzielniach

mieszkaniowych

Na podstawie art. 118 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia
2 kwietnia 1997 r., Senat wnosi do Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej projekt ustawy
0 zmianie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych.

Jednoczes$nie upowaznia senatora Andrzeja Matusiewicza do reprezentowania

Senatu w pracach nad projektem.

WICEMARSZALEK SENATU

Jan WYROWINSKI



projekt

USTAWA
z dnia

0 zmianie ustawy o spo6ldzielniach mieszkaniowych

Art. 1. W ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoétdzielniach mieszkaniowych
(Dz. U. 22003 r. Nr 119, poz. 1116, z pézn. zm.") wprowadza si¢ nastepujace zmiany:
1) wart. 35 uchyla sie ust. 4 i 4%
2) wart. 44 uchylasieust. 1',2"i 4.

Art. 2. Do spraw wszczetych na podstawie art. 35 ust. 4 i niezakonczonych do dnia

wejscia w zycie ustawy stosuje si¢ przepisy dotychczasowe.

Art. 3. Ustawa wchodzi w zycie po uptywie 2 miesigcy od dnia ogloszenia.

" Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogloszone w Dz. U. z 2004 r. Nr 19, poz. 177 i Nr 63,
poz. 591, z 2005 r. Nr 72, poz. 643, Nr 122, poz. 1024, Nr 167, poz. 1398 i Nr 260, poz. 2184, z 2006 r.
Nr 165, poz. 1180, z2007 r. Nr 125, poz. 873, z 2008 r. Nr 235, poz. 1617, 22009 r. Nr 65, poz. 545, Nr 117,
poz. 988, Nr 202, poz. 1550 i Nr 223, poz. 1779, z 2010 r. Nr 207, poz. 1373, z 2011 r. Nr 201 poz. 1180
oraz z 2012 r. Nr 201.



UZASADNIENIE

1. Ustawa wykonujaca wyroki Trybunalu Konstytucyjnego

Projektowana ustawa stanowi wykonanie obowiazku dostosowania systemu prawa do
wyrokéw Trybunatu Konstytucyjnego stwierdzajacych niezgodno$¢ z Konstytucja przepiséw
ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o sp6tdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r. Nr 119,
poz. 1116, ze zm.): 1) wyroku z dnia 29 pazdziernika 2010 r. (P 34/08) stwierdzajacego
niezgodno$é art. 35 ust. 4', 2) wyroku z dnia 21 grudnia 2005 r. (SK 10/05) stwierdzajacego

niezgodnos$¢ art. 44 ust. 11 2.

Sentencje wyrokéw opublikowano w: 1) Dz. U. Nr 207, poz. 1373 (dzief publikacji
wyroku — 4 listopada 2010 r.), a pelny tekst wyroku, z uzasadnieniem, w OTK Z.U. Nr 8A,
poz. 84); 2) Dz. U. Nr 260, poz. 2184 (dzien publikacji wyroku — 29 grudnia 2005 r.) oraz
OTK Z.U. Nr 11A, poz. 139.

2. Przedmiot i istota rozstrzygni¢¢ Trybunalu Konstytucyjnego

2.1. TK orzekt, Ze art. 35 ust. 4' ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach
mieszkaniowych, dodany przez art. 1 pkt 29 lit. b ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie
ustawy o spoOldzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektorych innych ustaw — 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.

Zakwestionowany przepis jest elementem wigkszej grupy przepisOw majacych na celu
przyspieszenie lub ulatwienie dokonywania przeksztalcen wlasno$ciowych albo
ujednoznacznienie stanu prawnego odnosnie do gruntéw, na ktérych postawione zostaty przez
spotdzielnie budynki. Grunty te sa czgsto wtasnoscia Skarbu Panstwa, gmin, osob fizycznych
badz tez ich stan prawny jest nieustalony (wtasciciel nie jest znany). Artykut 35 ust. 1
przewiduje, ze ,,Spotdzielnia mieszkaniowa, ktéra w dniu 5 grudnia 1990 r. byta posiadaczem
gruntow stanowiacych witasnos¢ Skarbu Panstwa, gminy, osoby prawnej innej niz Skarb
Panstwa, gmina albo zwigzek migedzygminny lub osoby fizycznej oraz przed tym dniem

wybudowata sama lub wybudowali jej poprzednicy prawni, budynki lub inne urzadzenia



trwale zwigzane z gruntem, moze zadaé, aby wilasciciel zajgtej na ten cel dziatki
budowlanej przenio6st na nig jej wlasnos¢ za wynagrodzeniem”.

Ustgp 4 za$ przewiduje, ze ,,Jezeli nieruchomos$¢, o ktorej mowa w ust. 1, posiada
nieuregulowany stan prawny w rozumieniu art. 113 ust. 6 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, spotdzielnia mieszkaniowa nabywa wilasnos$¢ tej nieruchomosci przez
zasiedzenie, jezeli spetnia kryteria wymagane w ust. 1.”.

Natomiast zakwestionowany ust. 4' — dodany w 2007 r. — przewidywat, ze
»Spotdzielnia mieszkaniowa, ktdéra w dniu 5 grudnia 1990 r. byta posiadaczem nieruchomosci
gruntowej, stanowiacej wilasnos¢ Skarbu Panstwa albo gminy, albo gdy wlasciciel tej
nieruchomosci pozostaje nieznany, pomimo podj¢tych staran o jego ustalenie, i przed tym
dniem, na podstawie pozwolenia na budowe i decyzji lokalizacyjnej spotdzielnia ta
wybudowata budynek, nabywa wlasno$¢ tej nieruchomosci przez zasiedzenie. Orzeczenie
sadu stwierdzajace nabycie wlasnosci tej nieruchomos$ci jest podstawa wpisu do ksiegi
wieczystej.”.

Przepisy te przewiduja wigc pewne dodatkowe instrumenty prawne, z ktorych moga
korzysta¢ spoldzielnie, obok typowych cywilistycznych instytucji, takich jak roszczenie
o wykup (art. 231 k.c.) i zasiedzenie (art. 172 k.c.). Dzigki art. 35 spotdzielnie moga uzyskac
tytut prawny do gruntu takze wtedy, gdy na podstawie ogdélnych regulacji k.c. byloby to
niemozliwe, np. z powodu braku wymaganych przestanek: dobrej wiary, posiadania
samoistnego lub nieprzerwanego posiadania przez okreslony czas. W $wietle art. 35
wymienione przestanki nie maja znaczenia. W orzecznictwie sadow i doktrynie przyjeto, ze
przewidziane w ust. 4' | zasiedzenie”, nie jest w istocie zasiedzeniem w rozumieniu k.c.

Sam art. 35 ustawy wprowadza rdzne instytucje ulatwiajace spotdzielniom nabycie
gruntu, na ktéorym spotdzielnia (lub jej poprzednicy) wybudowata budynek. W swojej
pierwotnej wersji przewidywat on w ust. 1 roszczenie o wykup gruntu, a w ust. 4 roszczenie
0 przeniesienie prawa wilasnosci za wynagrodzeniem (zwane tu zasiedzeniem). Jednakze
roszczenie z ust. 4 przystuguje jedynie wtedy, gdy nieruchomos$¢ posiada nieuregulowany
stan prawny. Migdzy tymi ustgpami istnieja jeszcze inne rdznice: roszczenie z ust. 1 jest
odplatne (zasiedzenie z ust. 4 nie), zasiedzenie z ust. 4 nastgpuje ex lege (w przypadku
roszczenia z ust. 1 skutek nastgpuje z chwila przeniesienia przez wiasciciela whasnosci
nieruchomosci na rzecz spotdzielni). To ostatnie (skutek ex lege) oznacza brak mozliwosci
obrony prawnego wiasciciela gruntu przed sadem; rola sadu ogranicza si¢ do wydania

orzeczenia deklaratoryjnego. Nalezy tez zwroci¢ uwage, ze do zasiedzenia z ust. 4 dochodzi,



choc¢by spotdzielnia byta posiadaczem zaleznym (a nie samoistnym) i cho¢by posiadata grunt
krdcej niz kodeksowe 20 lat; wystarczy, ze posiadata grunt w dniu 5 grudnia 1990 r.

W 2007 r. dodano do art. 35 dwa ustgpy, w tym ustgp zakwestionowany, ktore
ustanawialy kolejne szczegdlne instytucje ,,zasiedzeniowe”. Zakwestionowany ust. 4'
czesciowo pokrywa si¢ z ust. 4: w obu przypadkach spotdzielnia powinna posiada¢ grunt
w dniu 5 grudnia 1990 r.; w obu przypadkach moze to by¢ posiadanie samoistne jak i zalezne;
jednakze w przypadku ust. 4' nie ma — jak w ust. 4 — odestania do ust. 1, co oznacza, ze
zasiedzenie z ust. 4' nie ma zastosowania w przypadku gdy spoldzielnia zabuduje grunt
innym (niz budynek) urzadzeniem trwale zwigzanym z gruntem.

Rézni te ustepy tez to, ze ust. 4' wymaga by budynek byt wybudowany na podstawie
pozwolenia na budowg lub decyzji lokalizacyjnej, ust. 4 wymaga tylko by nie zostal wydany
nakaz rozbiorki (dopuszcza wigc zasiedzenie gruntu, w wyniku zabudowania go ,,na dziko™).
Istotna roznica jest to, ze wust. 4 dopuszcza zasiedzenie tylko nieruchomosci
0 ,,nieuregulowanym stanie prawnym” (nieustalonym wiascicielu), natomiast ust. 4' pozwala
na zasiedzenie nieruchomosci takze o znanym wtascicielu (ktorym moze by¢ Skarb Panstwa
albo gmina). Ponadto ust. 4' przewiduje mozliwo$¢ zasiedzenia w przypadku, gdy ,,wlasciciel
tej nieruchomosci pozostaje nieznany”. Brak tu pewnos$ci czy ,,nieznany wiasciciel” z ust. 4’
to to samo co ,,nieuregulowany stan prawny”’ z ust. 4.

Ani ust. 4, ani ust. 4' nie precyzuja, kto ma podjaé starania o ustalenie wlasciciela czy
tez na jakim etapie te poszukiwania maja si¢ zakonczy¢, aby mozna bylo uzna¢, ze wtasciciel
jest nieustalony, czy wystarczy tu milczenie ksiag wieczystych, czy nalezy podja¢ w tym celu
kwerende w archiwach.

W opinii TK ,,Obserwacja dotychczasowej dziatalnos$ci legislacyjnej w rozwazanym
zakresie wskazuje na wielo§¢ i nawarstwianie si¢ kolejnych nowych instrumentéw
nadzwyczajnego nabywania gruntéw dzigki nastgpujacym po sobie nowym regulacjom,
a takze rozszerzanie si¢ rodzaju gruntéw, w stosunku do ktorych instrumenty te znajduja
zastosowanie (nie tylko grunty panstwowe i1 komunalne, ale i prywatne). Jednoczes$nie
nastgpuje intensyfikacja skutku (nabywanie nie tylko uzytkowania wieczystego, ale
i wlasnosci) oraz rozszerzanie kregu podmiotdw uprawnionych do zainicjowania
postgpowania (nie tylko spotdzielnie, ale i spétdzielcy) oraz ograniczanie sekwencyjnosci
wyboru $rodka 1 jednoczesne stabnigcie gwarancji proceduralnych towarzyszacych
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postgpowaniu ‘zasiedzeniowemu’”. Z rozwoju ustawodawstwa ,,wynika, ze mimo kolejnych

regulacji 1 zawartych w nich narastajacych utatwien w nabywaniu uprawnien do gruntu



zabudowanego przez spotdzielnie mieszkaniowe, nie doprowadzilo to do uporzadkowania
stanu prawnego gruntdOw znajdujacych si¢ we wtadaniu spotdzielni”.

Problem polega m.in. na tym, ze niezsynchronizowane instytucje powoduja niejasnos¢
co do tego, w jakim stanie prawnym spoétdzielnia moze porzadkowaé swoje uprawnienia do
gruntu przez siebie zabudowanego. Istniejaca regulacja odnoszaca si¢ do specjalnego rezimu
nabywania wlasnos$ci zabudowanych gruntow przez spotdzielnie nie wyjasnia wzajemnej
relacji migdzy tymi instrumentami. Sam ustawodawca przyznal, Ze ,,Obecne unormowania,
zamieszczone w art. 35, sa nie tylko kuriozalne, ale przede wszystkim nieczytelne” (druk
sejm. 3494/ VI kad.).

Wiele dotychczasowych zmian ustawy — lacznie z ust. 4' — dotyczyto ,,wszystkich
stosunkéw spoldzielczych, niezaleznie od czasu powstania spotdzielni, jej wielkoSci czy
czasu uzyskania mieszkania spotdzielczego, warunkow finansowych tego uzyskania i zakresu
pomocy ze srodkéw publicznych udzielanej beneficjentom prawa do mieszkania w momencie
jego uzyskiwania. Na tle art. 2 Konstytucji powstaje pytanie o dopuszczalno$¢ kontynuacji
nieustannego rozwigzywania tego samego problemu (uporzadkowanie uprawnien spotdzielni
do gruntu), a w ten sposob ciagtego premiowania okreslonego rodzaju podmiotéw”. Prowadzi
to ,,do premiowania tych spoldzielni mieszkaniowych, ktére mimo tworzenia im w drodze
ustawowej przez cate lata (...) dogodnych warunkéw uzyskania tytulu prawnego do gruntow
nie skorzystalty z nich. Przeciwnie, nieodplatnie nabywaja ich witasno$¢. Oznacza to
premiowanie opieszalosci i1 tych spoldzielni, ktdre z oporami korzystaty z transformacyjne;j
sanacji stosunkow spotdzielczych (...). Kwestionowane rozwiazanie (...) pozbawia szans
osoby zgtaszajace rewindykacje historyczne do spornego gruntu, co wystepuje zwiaszcza
wobec gruntéw komunalnych i panstwowych. Nie da si¢ wyjasni¢, dlaczego uprawnienia
0sOb wystegpujacych z tymi rewindykacjami maja doznawaé stabszej ochrony niz aspiracje
wlasnosciowe spotdzielni, takze zglaszane w imi¢ potrzeb transformacyjnych”.

Oprécz znacznej niestarannosci merytorycznej przy formutowaniu tych przepisow
1 postugiwania si¢ nieadekwatnymi, z uwagi na cel, konstrukcjami prawnymi naruszeniem
»art. 2 Konstytucji jest takze brak regulacji przej$ciowej (pomijajac t¢ specyficzna sytuacje,
ze jest to kolejna zmiana przepisu i tak formalnie umieszczonego w przepisach przejsciowych
w.s.am.). (...) Dokonana w art. 35 ust. 4 i 4' (...) modyfikacja tradycyjnych przestanek
zasiedzenia narusza prawo do uzasadnionego oczekiwania przez wlascicieli nieruchomosci,
ze bez zaistnienia przestanek zasiedzenia okre§lonych w Kodeksie cywilnym, tak co do
rodzaju posiadania, jak i okresu nieprzerwanego posiadania (samoistnego) nieruchomosci

przez osobg trzecia, nie utraca oni prawa wlasnosci na rzecz posiadacza gruntu,



a przynajmniej ze nie nastapi to w zaskakujacy sposoéb (a wigc bez poszanowania dla
wilasciwej w tym wypadku zasady dalszego dzialania ustawy dawnej) oraz w drodze
nadzwyczajnych i incydentalnych rozwiazan prawnych (...). Tymczasem przepisy art. 35 ust.
414" (..), ktore w tym wypadku arbitralnie odwoluja si¢ do daty 5 grudnia 1990 r.,
dopuszczajac zarazem skrocenie okresu nieprzerwanego posiadania nieruchomos$ci przez
spotdzielni¢ mieszkaniowa ktory bylby wymagany w mys$l zasad ogdlnych, zostaty
uchwalone w 2000 r. i w 2007 r. i weszty w zycie bez odpowiednio dtugiej vacatio legis.
Uniemozliwito to dotychczasowym wilascicielom efektywne przeciwstawienie si¢ skutkom
‘zasiedzenia’, statuowanego w wymienionych przepisach art. 35”.

Watpliwosci dotycza tez trybu i zakresu orzekania sadowego: czy brak wpisu
wlasciciela w ewidencji gruntdéw jest wystarczajacy do stwierdzenia nieustalonosci
wilasciciela, czy tez istnieje powinno$¢ sprawdzenia starych dokumentdéw, np. dawnych ksiag
hipotecznych lub archiwow, czy choc¢by tylko sprawdzenia czy aby kto§ nie ztozyt
w stosunku do spornej nieruchomosci jeszcze nierozpatrzonego wniosku rewindykacyjnego.
Tymczasem w takiej sytuacji wylaczone zostalo stosowanie art. 511 k.p.c. w zakresie
zobowiazujacym do wskazania we wniosku o wszczgcie postgpowania o zasiedzenie
zainteresowanych w sprawie. Istnieje tez watpliwo$¢, czy analizowana instytucja wymaga
wytoczenia na podstawie art. 189 k.p.c. powodztwa o ustalenie prawa wtasnosci, czy tez
konstatacj¢ t¢ ma poczyni¢ sad wskutek nieowocnego zastosowania trybu z art. 609 k.p.c.
(ogloszenie o postgpowaniu). Wszystkie te watpliwosci maja swe zrodto w przyjeciu
konstrukcji nastapienia skutku ex lege quasi-zasiedzenia, przy deklaratoryjnosci orzeczenia
sadowego w tej sprawie.

TK zwroécil tez uwage, ze ,,Wlascicielem prywatnym, ktory moze utraci¢ prawo do
gruntu wskutek ‘zasiedzenia’ przez spoldzielni¢ mieszkaniowa, moze by¢ m.in. dawny
wilasciciel nieruchomos$ci, majacy nadziej¢ na odzyskanie nieruchomosci, niezasadnie mu
odebranej po II wojnie §wiatowej (...), jak rowniez osoba wywlaszczona. Z wnioskiem
o stwierdzenie niewaznosci decyzji nacjonalizacyjnej lub wywlaszczeniowej z powodu np.
razacego naruszenia prawa (...) mozna wystapi¢ bezterminowo. (...) Zatem w stosunku do tej
grupy moze si¢ okaza¢, ze zostana one ‘pokrzywdzone na tej samej nieruchomosci’
dwukrotnie, za PRL-u 1 za III RP”.

To wszystko przesadzilo o niezgodno$ci przepisu z art. 2 Konstytucji, a w
szczegOlnosci z zasada lojalnosci panstwa wobec jednostek i zasada precyzji regulacji.
Niezgodno$¢ zakwestionowanego przepisu z art. 2 Konstytucji ma taki charakter, ze

jednoczes$nie oznacza to jego niezgodnos¢ z art. 64 ust. 2 (rowna ochrona praw majatkowych)



1 ust. 3 (zakaz naruszania istoty prawa wilasnosci). Ochrona wtasnosci jest bowiem
w zakwestionowanej regulacji zrdéznicowana w zaleznosci od tego czy budujacym byta
spotdzielnia czy tez inny podmiot, ktory nie moze korzysta¢ z tych regulacji. Ponadto, gorzej
traktuje si¢ wiascicieli pozbawionych wiasnosci w trybie art. 35, niz w innym trybie (budowa
na cudzym gruncie, zasiedzenie, wywlaszczenie). Ci ostatni moga bowiem w procesie
sadowym ochroni¢ swoja wlasno$¢. Zarazem przepisy te naruszyly konstytucyjne prawo gmin
do wilasnosci. Jednoczes$nie przepisy naruszyly konstytucyjne prawo gmin do ochrony
sadowej oraz prawo gmin do udzialu w dochodach publicznych odpowiednio do
przypadajacych im zadan. Ustawa pozbawia je bowiem wlasnosci bez jakiejkolwiek
kompensacji.

2.2. Z kolei wyrokiem z dnia 21 grudnia 2005 r. TK orzekl, ze przepisy art. 44 ust. 1
12 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych, w brzmieniu nadanym
ustawa z dnia 21 grudnia 2001 r. o zmianie ustaw: o Bankowym Funduszu Gwarancyjnym,
Prawo energetyczne, o partiach politycznych, o dostosowaniu goérnictwa wegla kamiennego
do funkcjonowania w warunkach gospodarki rynkowej oraz szczegdlnych uprawnieniach
1 zadaniach gmin gorniczych, o zmianie niektorych ustaw zwiazanych z funkcjonowaniem
administracji publicznej, Prawo telekomunikacyjne, o komercjalizacji, restrukturyzacji
1 prywatyzacji przedsigbiorstwa panstwowego ,,Polskie Koleje Panstwowe”, o spotdzielniach
mieszkaniowych, o jako$ci handlowej artykulow rolno-spozywczych, Ordynacja wyborcza do
Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej i do Senatu Rzeczypospolitej Polskiej, o przebudowie
i modernizacji technicznej oraz finansowaniu Sil Zbrojnych Rzeczypospolitej Polskiej w
latach 2001-2006, o zmianie ustawy o zamoOwieniach publicznych oraz o utracie mocy ustawy
o kasach oszczednosciowo-budowlanych i1 wspieraniu przez panstwo oszczedzania na cele
mieszkaniowe (Dz. U. Nr 154, poz. 1802; dalej jako ustawa z dnia 21 grudnia 2001 r.) — sa
niezgodne z art. 64 ust. 2 w zwiazku z art. 2, art. 20 i art. 32 ust. 1 Konstytucji.

W mysl przepisow poddanych kognicji TK, z chwila ustanowienia odrgbnej wtasnosci
lokali w nieruchomos$ciach stanowiacych wilasnos$¢ spotdzielni mieszkaniowych, hipoteki
obciazajace te nieruchomos$ci w dniu wej$cia w zycie ustawy (tj. w dniu 24 kwietnia 2001 r.)
wygasaja (art. 44 ust. 1). Spoldzielnia mieszkaniowa powinna obciazy¢ inng nieruchomos¢
stanowiaca jej wihasno$¢ hipoteka, w celu zabezpieczenia wierzytelnosci poprzednio
zabezpieczonej hipoteka, ktora wygasta (art. 44 ust. 2).

Przed nowelizacja dokonana ustawa z dnia 21 grudnia 2001 r. art. 44 ust. 2 zawierat
jeszcze dwa dodatkowe postanowienia, wedlug ktéorych w razie braku nieruchomosci, na

ktorej spotdzielnia mogtaby ustanowi¢ owa ,,zastepcza” hipoteke, Skarb Panstwa stawat si¢ ex



lege poreczycielem wierzytelnosci, ktora stosownie do art. 44 ust. 1 utracita zabezpieczenie,
za$ do powstalego w ten sposob stosunku prawnego odpowiednie zastosowanie miaty
znajdowac¢ przepisy Kodeksu cywilnego dotyczace umowy porgczenia. Z dniem 1 stycznia
2002 r. ta alternatywna forma zabezpieczenia zostata jednak ostatecznie wyeliminowana,
wskutek czego wierzyciele spotdzielni mieszkaniowych nie dysponujacych nieruchomos$ciami,
ktére moglyby zosta¢ obciazone na zasadzie art. 44 ust. 2 u.s.m., zostali catkowicie
pozbawieni zabezpieczenia swych wierzytelnosci.

Pewne znaczenie dla niekorzystnego uksztattowania sytuacji prawnej wierzycieli
spotdzielni mieszkaniowych miata rowniez wyktadnia, jaka na gruncie art. 44 ust. 1 i 2
przyjeta si¢ w orzecznictwie sadéw powszechnych oraz Sadu Najwyzszego. Judykatura
opowiedziata si¢ za takim rozumieniem ust. 1, zgodnie z ktéorym do wygasnigcia hipoteki
obciazajacej nieruchomos¢ spoétdzielcza dochodzito z chwila ustanowienia odrebnej wtasnosci
chociazby jednego lokalu na rzecz podmiotu innego niz spétdzielnia. Sady stangty bowiem na
stanowisku, ze przyjecie pogladu odmiennego (uznanie, ze wygasnigcie hipoteki nastepuje
wraz z wyodrebnieniem wszystkich lokali znajdujacych si¢ na obciazonej nieruchomosci),
skutkowaloby powstaniem hipoteki tacznej, okreslonej w art. 76 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca
1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 ze zm.), a tym
samym wierzyciel danej spotdzielni mieszkaniowej mogltby zada¢ zaspokojenia w catosci lub
czgsci zarbwno od samej spotdzielni (jako wiasciciela czg$ci budynku mieszkalnego oraz
gruntu, na ktorym tenze budynek zostat posadowiony), jak i od wtascicieli poszczegdlnych
lokali badz tez od spoidzielni i wiascicieli lokali tacznie (art. 76 ust. 2 powotanej ustawy
o ksiegach wieczystych 1 hipotece). Tymczasem konstruujac przepis szczegodlny,
a mianowicie art. 44 ust. 1, ustawodawca chciat — w ocenie sadéw — unikna¢ przedstawionych
powyzej konsekwencji podziatu nieruchomosci.

Jednoczesnie od uchwalenia ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych watpliwosci nie
budzilo to, ze art. 44 ust. 2 przyznawal wierzycielowi zaledwie roszczenie o ustanowienie
hipoteki, czyli prawo o charakterze czysto obligacyjnym (skuteczne inter partes), w miejsce
prawa rzeczowego (a wigc skutecznego wobec wszystkich podmiotéw w obrocie), ani tez, ze
przedmiotowe roszczenie bylo egzekwowalne tylko o tyle, o ile spotdzielnia miata w swych
zasobach inna nieruchomos$¢ lub gdy stala si¢ jej whascicielem. Ponadto uwage zwracat fakt,
Zze nawet w razie ustanowienia hipoteki na podstawie ust. 2, wierzyciel moégt uzyskaé
w istocie stabsze zabezpieczenie anizeli zabezpieczenie, ktore wygasto, poniewaz ustawa nie
gwarantowala hipotece ,,zastepczej” pierwszenstwa przed obciazeniami nieruchomosci,

zwlaszcza hipotekami umownymi, ktére powstaty wczesnie;.



Wypowiadajac si¢ w sprawie SK 10/05 TK podkreslit, ze: ,,(...) zakresu ochrony
hipoteki (innych praw zabezpieczajacych) nie mozna ujmowac tak szeroko, jak to czyni
ustawodawca w odniesieniu do wtasnosci, a posrednio takze innych praw cywilnych,
umozliwiajacych bezposrednia eksploatacj¢ gospodarcza rzeczy lub prawa. (...) Nawet
bowiem przepis normujacy wygasniecie hipoteki wskutek zaistnienia okreslonych
okoliczno$ci, niezaleznych od woli 1 zachowania si¢ wierzyciela hipotecznego, przy dalszym
istnieniu wymagalnej wierzytelno$ci, ktora ta hipoteka zabezpieczata, nie musi by¢ per se
uznany za sprzeczny z konstytucyjnymi standardami ochrony wtasnosci i innych praw
majatkowych — o ile ustawodawca wprowadza inne i co najmniej rownowazne $rodki ochrony
interesOw tegoz wierzyciela.”

Zaskarzone przepisy art. 44 ustawy nie spetnialy tego wymogu, zdradzajac wyrazna
asymetrycznos$¢ przyjetych instrumentdw prawnych. Po pierwsze, wigzato si¢ to z tym, ze
prawo rzeczowe, dzialajace erga omnes, zostalo zastapione prawem skutecznym jedynie
wobec spoldzielni (tzn. roszczeniem o ustanowienie hipoteki ,,zastepczej”). Po drugie,
aktualizacja 1 mozliwos$¢ efektywnego dochodzenia roszczenia wynikajacego z art. 44 ust. 2
uzaleznione byty od faktycznego stanu majatkowego spotdzielni. Co wigcej: na spotdzielnig
bedaca dotychczasowym dhuznikiem hipotecznym nie nalozono obowiazku ustanowienia
zadnego zabezpieczenia osobistego, np. gwarancji bankowej albo ubezpieczenia kredytu.
W konsekwencji ryzyko utraty zabezpieczenia zostato przerzucone na wierzycieli spotdzielni
mieszkaniowych, tj. podmioty trzecie w stosunku do przeksztalcen wlasno$ciowych,
dokonujacych si¢ w spotdzielniach.

Poza tym nie bez znaczenia okazal si¢ rowniez kierunek wyktadni art. 44 ust. 1
zaaprobowany w orzecznictwie. Uznanie, ze hipoteka na nieruchomosci spotdzielczej wygasa
wraz z wyodrgbnieniem wszystkich lokali umozliwiatloby wierzycielowi hipotecznemu
podjecie — miedzy data zawarcia pierwszej umowy o ustanowienie odrgbnej wlasnosci lokalu
a wyodrgbnieniem ostatniego z lokali — odpowiednich dziatan, zmierzajacych do realizacji juz
istniejacych form zabezpieczenia wierzytelnos$ci, wzglednie do uzyskania innych. Natomiast
przyjecie pogladu, iz hipoteki, o ktorych mowa we wskazanym przepisie, wygasaja z chwila
ustanowienia odrgbnej wiasnosci pierwszego lokalu (i to w sytuacji, gdy wpis do ksiegi
wieczyste] ma moc ex tunc, czyli od chwili ztozenia stosownego wniosku) stawiato
wierzycieli w polozeniu ,,bez wyjscia.”

Dodatkowo na oceng regulacji z art. 44 ust. 1 i 2 negatywnie rzutowat tez fakt, ze
ustawodawca nie zdecydowal si¢ na objecie wierzycieli spoldzielni, ktérzy utracili

zabezpieczenie hipoteczne pomoca panstwa przewidziang w przepisach innych ustaw, a nade



wszystko — w przepisach ustawy z dnia 30 listopada 1995 r. o pomocy panstwa w splacie
niektorych kredytéw mieszkaniowych, udzielaniu premii gwarancyjnych oraz refundacji
bankom wyptaconych premii gwarancyjnych (Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1115 ze zm.) oraz
ustawy z dnia 29 listopada 2000 r. o objgciu poreczeniami Skarbu Panstwa sptaty niektorych
kredytow mieszkaniowych (Dz. U. Nr 122, poz. 1310 ze zm.).

TK doszedl zatem do wniosku, ze unormowanie z art. 44 ust. 1 1 2 naruszalo
gwarancje wywodzone z art. 64 ust. 2 w zwiazku z art. 2, art. 20 i art. 32 ust. 1 Konstytucji.
Zdaniem TK migdzy konstytucyjna zasada réwnej dla wszystkich ochrony wlasnosci i innych
praw majatkowych oraz zasada réwnos$ci wobec prawa, zachodza genetyczne i tresciowe
zwiazki. Art. 64 ust. 2 Konstytucji ,,dopetnia regulacje zawarta w art. 21 ust. 1 oraz art. 64
ust. 1, nawigzujac jednoczesnie — w perspektywie konstytucyjnej regulacji ochrony wiasnosci
— do ogo6lnej normy art. 32 ust. 1 zd. 1 Konstytucji (...). Dyrektywe réwnej ochrony prawnej
wlasnosci 1 innych praw majatkowych nalezy przy tym odnosi¢ zarowno do sfery pozytywnych,
jak 1 negatywnych obowiazkow ustawodawcy, zwiazanych z realizacja norm art. 21 ust. 1
iart. 64 Konstytucji. (...) na ustawodawcy zwyktym spoczywa (...) nie tylko obowiazek
pozytywny ustanowienia przepisOw 1 procedur udzielajacych ochrony prawnej prawom
majatkowym, ale takze obowiazek negatywny powstrzymania si¢ od przyjmowania
uregulowan, ktore owe prawa moglyby pozbawi¢ ochrony prawnej lub tez ochrong te
ograniczac.”

Juz same art. 44 ust. 1 i 2 budzily pod tym wzglgdem istotne zastrzezenia. Niemniej
ostatecznie o trafnoSci zarzutow kierowanych pod adresem norm zakodowanych w tych
przepisach przesadzito zestawienie ich postanowien z trescia art. 44 ust. 4 ustawy. Przepis ten
przewidywal bowiem, ze w przypadku, gdy ustanowienie odr¢bnej wtasnos$ci lokali nastepuje
réwnoczes$nie na rzecz wszystkich osob, ktorym przystuguje spotdzielcze prawo do lokalu,
hipoteka obciazajaca nieruchomo$¢ stanowiaca wtasnos$¢ spoétdzielni mieszkaniowej obciaza
wszystkie odrgbne lokale, a wierzyciel, ktoremu przystuguje powstala na tej podstawie
hipoteka taczna, obowiazany jest dokonad jej podzialu migdzy wiascicieli odrgbnych lokali,
stosownie do ich udziatéw we wspotwlasnosci nieruchomosci wspdlnych. W opinii TK ,(...)
z punktu widzenia wierzyciela hipotecznego mamy do czynienia z sytuacja, w ktorej
w zaleznosci od trybu (czy tez raczej — tempa) zmian wiasnosciowych w obrebie zasobow
mieszkaniowych spotdzielni — a wigc okoliczno$ci catkowicie niezaleznej od jego woli,
a nawet wiedzy — jego sytuacja prawna ksztattuje si¢ catkowicie odmiennie. Jezeli bowiem
odrgbna wiasno$¢ lokali zostanie ustanowiona na rzecz niektorych tylko cztonkow

spotdzielni (albo nawet na rzecz wszystkich, lecz sukcesywnie), hipoteka na nieruchomosci



10

wygasnie (...). Jezeli natomiast ustanowienie odrebnej wilasnos$ci nastgpuje na rzecz
wszystkich cztonkow spoldzielni jednoczes$nie, zabezpieczenie utrzymuje si¢ jako hipoteka
taczna na prawach odrebnej wihasnosci lokali nalezacych do podmiotow jurydycznie
odregbnych od pierwotnego dluznika hipotecznego.” To zrdznicowanie sytuacji prawnej
wierzycieli spotdzielni (a ponadto rowniez wiascicieli odrebnych lokali, co jednak nie bylo
przedmiotem zarzutu w omawianym przypadku) TK uznal za niedopuszczalne w $wietle

gwarancji ptynacych z art. 64 ust. 2 i art. 32 ust. 1 Konstytucji.

3. Cele i zakres projektowanej ustawy

3.1. Przepis art. 35 ust. 4' utracit moc na skutek wyroku TK. W tym zakresie
orzeczenie nie wymaga zatem wykonania. Poniewaz jednak z uzasadnienia wyroku wynika, iz
podobne watpliwosci co do zakwestionowanego przepisu TK ma do art. 35 ust. 4, proponuje
si¢ uchylenie tego przepisu. Aczkolwiek w przeciwienstwie do dotychczasowej praktyki,
negatywnie ocenionej przez TK, uchylenia tego nalezy dokona¢ ze stosownym vacatio legis —
2 miesigcy od ogloszenia ustawy oraz ze stosownym przepisem przejsciowym
przewidujacym, ze do spraw wszczgtych przed sadem w zwiazku z ust. 4, stosuje si¢ ten
przepis. Pozwoli to spotdzielniom, ktérym zalezy na wyjasnieniu stanu prawnego gruntu,
podjecie stosownych krokéw w tym kierunku. Zarazem rozwiazanie to nie uniemozliwia
w przysztosci stosowania takich instytucji jak zasiedzenie, roszczenie o wykup albo sprzedaz
—na ogodlnych zasadach dotyczacych wszystkich podmiotow.

Na wniosek Ministra Sprawiedliwosci proponuje sie takze uchylenie w art. 35 ustepu 4%;
przepis ten jest bowiem powiazany z ust. 4', ktéry na mocy wyroku TK utracit moc.

3.2. Ustawa z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spoéldzielniach
mieszkaniowych oraz o zamianie niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 125, poz. 873 ze zm.),
z dniem 31 lipca 2007 r. w art. 44 dodane zostaty ust. 1' i 2!, stanowiace — podobnie jak
przepisy derogowane wyrokiem sadu konstytucyjnego — lex specialis w stosunku do art. 76
ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece. Poza tym ustawodawca nadat
nowe brzmienie art. 44 ust. 4. W ocenie projektodawcy zmiany te nie doprowadzity jednak do
sanacji konstytucyjnos$ci ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych we wskazanym zakresie.

Krytyczne glosy pod adresem rozwiazan wprowadzonych nowela z 14 czerwca 2007 r.
mozna odnotowac tez w piSmiennictwie prawniczym (por. np. Ewa Bonczak-Kucharczyk,

»Spotdzielnie mieszkaniowe. Komentarz”, Oficyna Wolters Kluwer business, Warszawa
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2008). Jednym z podnoszonych tam argumentow jest to, ze jakkolwiek na gruncie art. 44
ust. 1! ustawodawca zrezygnowat ze swoistego automatyzmu polegajacego na wygasnieciu
hipoteki obciazajacej nieruchomos¢, w ktorej wyodregbniony zostaje choc¢by jeden lokal, to
nadal nie mozna mowi¢ o wilasciwym zabezpieczeniu interesow wierzycieli spotdzielni
mieszkaniowych. W szczegolnosci brak jest mechanizmu, ktéry gwarantowatby wierzycielom
skuteczne zaspokojenie si¢ w sytuacji ,,.kurczacego si¢” — wraz z wyodrgbnianiem kolejnych
lokali — substratu hipoteki. Jezeli chodzi natomiast o ust. 2, gdzie pozostawiono konstrukcje
wygasnigcia hipoteki ex lege, to w tym przypadku w zamian za prawo skuteczne erga omnes
wierzyciele wciaz uzyskuja wytacznie roszczenie o ustanowienie hipoteki ,,zast¢pczej”, ktore
moze mie¢ znaczenie tylko wtedy, gdy spotdzielnia dysponuje innymi nieruchomosciami.
Poza tym przepisy art. 44 ust. 1' i 2! dos¢ wasko ujmuja wierzytelnosci hipoteczne, gdyz
odnosza si¢ zaledwie do kredytow, co sita rzeczy musi prowadzi¢ do stosowania art. 76
ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece odnosnie do pozostatych
hipotek.

Wobec tak powaznych mankamentow obowiazujacej regulacji w projekcie proponuje
si¢ jej uchylenie. Zdaniem projektodawcy nie jest bowiem mozliwe jej skuteczne naprawienie
z poszanowaniem wszelkich zasad i warto$ci konstytucyjnych. Ewentualna ingerencja w tres¢
art. 44 moglaby prowadzi¢ do dalszego pogligbienia problemu pokrzywdzenia niektorych
wierzycieli hipotecznych, zwtaszcza ze zakres zastosowania tego przepisu, jako odnoszacego
si¢ do hipotek istniejacych w dniu 24 kwietnia 2001 r., jest 1 tak mocno ograniczony. Ponadto
nalezy mie¢ na uwadze to, ze po wyroku TK, a nast¢pnie po wejsciu w zycie ustawy z dnia
14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie
niektorych innych ustaw w mieniu spotdzielni mieszkaniowych doszto do przeksztatcen
wlasnos$ciowych, a to takze stawia pod znakiem zapytania celowo$¢ nowelizacji art. 44.
Doprecyzowanie i uzupetnienie postanowien zawartych w tym artykule nie moze bowiem
przekresli¢ roszczen, z jakimi podmioty poszkodowane niekonstytucyjnym ustawodawstwem
(nade wszystko nieprawidlowym wykonaniem wyroku z dnia 21 grudnia 2005 r.) moglyby
potencjalnie wystapi¢ do Skarbu Panstwa.

Przepisy art. 44 ust. 1', 2" i 4 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych powinny wiec
zosta¢ wyeliminowane z porzadku prawnego (takie rozwiazanie sugerowane bylo skadinad
w opinii prawnej sporzadzonej przez prof. dr hab. Krzysztofa Pietrzykowskiego do projektu
objetego drukiem sejmowym nr 2544). W miejsce uchylanych uregulowan wejda normy
ogolne, w tym art. 76 ust. 4 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece

bedacy podstawa podziatu hipoteki obciazajacej nieruchomosé, z ktérej wyodrebniono lokal
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badz wydzielono odrebna nieruchomo$¢ zabudowana domem jednorodzinnym. Warto przy
tym nadmieni¢, ze powotany przepis zabezpiecza zarowno interesy wierzycieli hipotecznych,
jak 1 os6b uprawnionych z tytutu wiasnosci lokalu czy tez nieruchomos$ci zabudowanej
domem jednorodzinnym, jako ze tego pierwszego nie pozbawia mozliwos$ci zaspokojenia sig,
a wlascicieli lokali lub domow chroni przed dalej idacymi zadaniami niz zwiazane z realizacja

przypadajacej na nich czgsci hipoteki.

4. Konsultacje

W pismach Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej, Prezesa
Naczelnego Sadu Administracyjnego, Krajowej Rady Notarialnej 1 Krajowej Rady
Komorniczej nie zgloszono zastrzezen do projektu. Minister Sprawiedliwosci i Minister
Skarbu Panstwa wyrazili watpliwosci zwiazane z przepisem przejsciowym. Pierwotnie
proponowane i ostatecznie utrzymane brzmienie tego przepisu trafniej jednak oddaje intencje
projektodawcy, by uprawnienia spotdzielni wynikajace z uchylanego przepisu art. 35 ust. 4
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych wygasty, jesli nie skorzystaja one najpdzniej
w okresie vacatio legis z mozliwosci wszczgeia postgpowania sadowego. Konstrukcja
nowelizacji moze sugerowac pozbawienie spotdzielni wlasnos$ci nieruchomosci juz nabytych.
Niemniej w istocie, cho¢ uchylany art. 35 ust. 4 sugerowal, ze spoldzielnie nabyly te
nieruchomos$ci z mocy prawa, a orzeczenie sadu ma charakter deklaratoryjny, to ze wzgledu
na konieczno$¢ prowadzenia postgpowania dowodowego majacego na celu ustalenie
spetnienia przestanek z ust. 4, orzeczenie to miato charakter konstytutywny. Spotdzielnia
bowiem, do dnia uprawomocnienia orzeczenia sadu, nie mogta twierdzi¢, ze nieruchomos¢
posiada nieustalony stan prawny.

Prokuratoria  Generalna Skarbu Panstwa wyrazita watpliwosci zwiazane
z czestotliwo$cia zmian ustawy. Z kolei Zwiazek Rewizyjny Spétdzielni Mieszkaniowych RP

uznat zaproponowane vacatio legis za zbyt krotkie.

5. Skutki finansowe wykonania projektowanej ustawy

Ustawa nie powoduje skutkéw finansowych dla budzetu panstwa.

6. Oswiadczenie o zgodnos$ci z prawem Unii Europejskiej

Projektowana ustawa nie jest objeta prawem Unii Europejskie;.



Warszawa, 25 maja 2012 r.
BAS-WAPEIM-1198/12

Pani Ewa Kopacz
Marszatek Sejmu
Rzeczypospolitej Polskiej

Opinia prawna w sprawie zgodnos$ci z prawem Unii Europejskiej
senackiego projektu ustawy o zmianie ustawy o zmianie ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych (przedstawiciel wnioskodawcy: senator
Andrzej Antoni Matusiewicz)

Na podstawie art. 34 ust. 9 uchwaty Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 30 lipca
1992 r. — Regulamin Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej (M.P. z 2012 r. poz. 32) sporzadza si¢

nastgpujaca opinig:

I. Przedmiot projektu ustawy

Senacki projekt ustawy o zmianie ustawy o spoéldzielniach
mieszkaniowych ma na celu wykonanie wyrokéw Trybunatu Konstytucyjnego z
dnia 29 pazdziernika 2010 r. (P 34/08; publ. Dz. U. z 2010 r. Nr 207, poz. 1373)
1z dnia 21 grudnia 2005 r. (SK 10/05; publ. Dz. U. z 2005 Nr 260, poz. 2184).

Proponowane zmiany polegaja na uchyleniu przepiséw przejsciowych
dotyczacych nabywania wlasno$ci nieruchomosci, przenoszenia prawa odrgbne;j
wlasnosci do lokalu spotdzielczego oraz przepiséw dotyczacych podziatu
nieruchomosci stanowiacej wtasnos¢ spotdzielni, polegajacego na ustanowieniu
odrebnej wlasnosci cho¢by jednego lokalu na rzecz osoby innej niz spétdzielnia,
obciazonej hipoteka.

Projekt zawiera przepis przejsciowy. Ustawa ma wejs¢ w zycie po
uptywie 14 dni od dnia ogloszenia.

II.  Stan prawa Unii Europejskiej w materii obj¢tej projektem
Prawo Unii Europejskiej nie reguluje spraw objetych zakresem projektu
ustawy.

III. Analiza przepisow projektu pod katem ustalonego stanu prawa
Unii Europejskiej

Przepisy projektu ustawy pozostaja poza zakresem regulacji prawa Unii
Europejskie;.



IV. Konkluzja
Senacki projekt ustawy o zmianie ustawy o spoéldzielniach
mieszkaniowych nie jest obj¢ty zakresem prawa Unii Europejskie;.

Szef Kancelarii Sejmu

Lech Czapla



Warszawa, 25 maja 2012 r.
BAS-WAPEiM-1199/12

Pani Ewa Kopacz
Marszatek Sejmu
Rzeczypospolitej Polskiej

Opinia prawna w sprawie stwierdzenia, czy senacki projekt ustawy o
zmianie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych (przedstawiciel
wnioskodawcy: senator Andrzej Antoni Matusiewicz) jest projektem
ustawy wykonujacej prawo Unii Europejskiej w rozumieniu art. 95a
regulaminu Sejmu

Senacki projekt ustawy o zmianie ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych ma na celu wykonanie wyrokow Trybunatu Konstytucyjnego z
dnia 29 pazdziernika 2010 r. (P 34/08; publ. Dz. U. z 2010 r. Nr 207, poz. 1373)
1z dnia 21 grudnia 2005 r. (SK 10/05; publ. Dz. U. z 2005 Nr 260, poz. 2184).

Proponowane zmiany polegaja na uchyleniu przepisow przejsciowych
dotyczacych nabywania wlasno$ci nieruchomosci, przenoszenia prawa odrgbne;j
wihasnosci do lokalu spotdzielczego oraz przepisow dotyczacych podziatu
nieruchomosci stanowiacej wlasnos$¢ spotdzielni, polegajacego na ustanowieniu
odrebnej wlasnosci cho¢by jednego lokalu na rzecz osoby innej niz spotdzielnia,
obciazonej hipoteka.

Projekt ustawy nie jest objety zakresem regulacji prawa Unii
Europejskie;.

Projekt ustawy o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych nie
jest projektem ustawy wykonujacej prawo Unii Europejskiej w rozumieniu art.
95a regulaminu Sejmu.

Szef Kancelarii Sejmu

Lech Czapla
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