Instytut Wymiaru Sprawiedli

Analiza prawnoporéwnawcza dotyczaca uregulowania
whasnosci gruntu nalezacego do Skarbu Panstwa

lub jednostki samorzadu terytorialnego zabudowanego
budynkiem bedgcym wiasnoscig spétdzielni
mieszkaniowej - system prawa niemieckiego

dr Katarzyna Krolikowska

Prawo prywatne
Warszawa 2021






Spis tresci

1. System Republiki Federalnej Niemiec

2. Regulacja prawa do gruntow oddawanych spétdzielniom mieszkaniowym

w Niemieckiej Republice Demokratycznej

3. Szczegolne regulacje na terytorium bytej Niemieckiej Republiki Demokratycznej dotyczace
gruntow bedacych whasnoscig Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego,
na ktorych posadowiony jest budynek wielomieszkaniowy bedacy wtasnoscia

spotdzielni mieszkaniowej
4. Stare dtugi a kwestia praw do gruntu

5. Przyznanie legitymacji czynnej pojedynczemu spotdzielcy do wystapienia z wnioskiem

o uregulowanie stanu prawnego gruntu

Bibliografia

"

17

20
21






1. System Republiki Federalnej Niemiec

Nie odnotowano szczegdlnych regulacji dotyczacych oddawania gruntéw spétdzielniom
mieszkaniowym bez tytutu prawnego, przez co nie zauwazono potrzeby wprowadzania

przepiséw majacych na celu uregulowanie stanu prawnego nieruchomosci spétdzielczych.



2. Regulacja prawa do gruntow oddawanych spétdzielniom
mieszkaniowym w Niemieckiej Republice Demokratycznej

Zgodnie z § 26 konstytucji NRD z 1949 r. dostarczenie mieszkania kazdemu obywatelowi
i kazdej rodzinie zostalo okreslone jako zadanie publiczne wtadz. W tym celu doszlo do
rozdzielenia wlasnosci gruntu i wlasnosci znajdujacych sie¢ na nim budynkéw i urza-
dzen, zniesiono prywatng wtasnoéé ziemi (gruntu), a poziom czynszéw najemcéw zostat
uregulowany ustawowo. Z kolei powierzchnia mieszkaniowa zostala przekazana w NRD do
rozdzielnictwa przez paristwo miedzy obywateli, zgodnie z brzmieniem § 96 kodeksu cywil-
nego NRD (Zivilgesetzbuch der Deutschen Demokratischen Republik) z 19.06.1975 r.

W nawigzaniu do stanowiska ideologicznego Friedricha Engelsa wyrazonego w trzech
referatach dotyczacych kwestii mieszkaniowej pt. Zur Wohnungsfrage, grunty i ziemia (Grund
und Boden) zostaly w NRD przejete na wlasnoéé paiistwowy (Staatseigentum). Z powodéw
ideologicznych rozdzielono wtasno$é gruntu, czyniac go mieniem paristwowym (volkseigen),
od wlasnosci budynkéw i innych urzadzen nalezacych do zarzadéw komunalnych mieszkan,
spétdzielni budownictwa mieszkaniowego i do oséb prywatnych, posadowionych na tym
gruncie. Odno$nie do prawa do gruntéw w NRD, to znane dotad (i kontynuowane w RFN")
prawo zabudowy (Erbbaurecht), tj. dziedziczne prawo zabudowy uregulowane w ustawie
Erbbaurechtsgesetz?, zostalo przeksztalcone w bezterminowe prawo korzystania z gruntu,
bez czynszu dzierzawnego. Zgodnie z postanowieniami § 287-294 kodeksu cywilnego NRD
prawo korzystania mogto, ale nie musiato by¢ ujawnione w ksiedze wieczystej.

Posrednim skutkiem uparistwowienia ziemi (Verstaatlichung)® byto jednak to, ze prawa do
ziemi i prawa wlasnosci budynkéw staty sie bezwartosciowe do tego stopnia, ze nie byly dalej
systematycznie ujawniane w ksiegach wieczystych, co przyczynilto sie do sytuacji, w ktérych

stan prawny wielu nieruchomosci stat sie niejasny.

'W prawie RFN w latach 1945-1990 i po zjednoczeniu Niemiec 1989/1990 nabywanie praw do dziatek bu-
dowlanych i ustanawianie praw do nieruchomosci i budynkéw wielomieszkaniowych nalezacych do spétdzielni
budownictwa mieszkaniowego i innych spotecznych przedsiebiorstw mieszkaniowych odbywato sie na ogélnych
zasadach prawa rzeczowego okreslonych w niemieckim kodeksie cywilnym (BGB) i ustawach okotokodeksowych,
m.in. o prawie zabudowy w miastach, jak réwniez na podstawie przepiséw o gospodarowaniu nieruchomosciami
i wywlaszczeniu na cele publiczne.

2Gesetz iiber das Erbbaurecht z 15.01.1919 r., RGBL. 72, 122.

3F. Hubert, H. Tomann, Wohnungspolitischer Umbruch in Ostdeutschland. Eine Bestandsaufnahme mit Blick auf
Osteuropa, Freie Universitit Berlin 1994, s. 3.
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Odnosnie do nowych budynkéw przez caly okres istnienia bylej NRD wyrézniano trzy for-
my zabudowy mieszkaniowej: budownictwo paristwowe, czyli uspotecznione (der staatliche,
volkseigene Bau), spétdzielcze (der genossenschaftliche Bau) i domy na wtasnosé (Eigenheim-
bau). Zgodnie z zatozeniami systemu dotacyjnego po 1949 r. cato$é nowego budownictwa
byla finansowana lub dotowana przez parnstwo. Poczatkowo budownictwo panstwowe byto
finansowane bezposrednio i w cato$ci z budzetu paristwa. W ustawie Gesetz iiber den Aufbau
der Stddte in der DDR und der Hauptstadt Berlin z 1950 r. budowa miast i mieszkan przez pan-
stwo zostala powigzana z pafistwowg gospodarka planows (staatliche Planwirtschaft).

Dopiero pod koniec lat 50. XX wieku po wejsciu w zycie ustawy Gesetz iiber die Finanzie-
rung des volkseigenen Wohnungsbaues z 9.01.1958 r. wymagano wktadu wlasnego i udziatu
srodkéw prywatnych w celu czesciowego wspétfinansowania przez ludnosé budownictwa
mieszkaniowego. Ustawa ta nie stanowila jednak o rozwoju formy spétdzielczej, tylko nadal
panstwowej. Umozliwila ona organom lokalnym i zakltadom panstwowym zaktadanie komu-
nalnych zakladéw administracji mieszkaniami, oséb prawnych pod nazwa VEB Kommunale
Wohnungsverwaltungen (KWV), ktére petnity takze m.in. role lokalnych inwestoréw paristwo-
wego budownictwa mieszkaniowego. Ich role rozwineto rozporzadzenie Verordnung iiber die
Finanzierung des Baues von volkseigenen Wohnungen und staatlichen Einrichtungen z 15.12.1970 r.,
ktére uregulowalo poszczegélne etapy prowadzenia inwestycji przez organy pafistwowe, m.in.
nabycie praw do niepanistwowych nieruchomosci budowlanych oraz ustalenie wysokosci
oplaty za korzystanie z gruntu (Bodennutzungsgebiihr).

Poczatkowo w NRD udziat spétdzielczego budownictwa mieszkaniowego byt niewielki, choé
od lat 50. XX wieku funkcjonowaly dwie odmienne formy spétdzielni przeciwstawiane sobie:
przedwojenne spoleczne zrzeszenia budowy mieszkan (Gemeinniitzige Wohnungsbaugenossen-
schaften, GWG), odpowiadajace formule kontynuowanej po 1945 r. w RFN, oraz zakladane od 1954 r.
zaktadowe spétdzielnie budowy mieszkan robotniczych (Arbeiterwohnungsbaugenossenschaften,
AWG), ktérych organizatorami dla swych zatég byly pafistwowe przedsigbiorstwa i zaktady pracy.

Oba rodzaje spétdzielni przyznawaly swoim cztonkom jedynie obligacyjne prawo do
mieszkania, stad takze z pozycji cztonkéw spétdzielni kwestia posiadania praw rzeczowych
lub petnej wlasnoéci do gruntu nie byta istotna. Ustawa spétdzielcza (Genosssenschaftsgesetz)
regulowata jedynie umowny stosunek prawny cztonkostwa miedzy spétdzielnia a jej czton-
kiem, nie regulowala stosunku prawnego korzystania z mieszkania. Z reguly spétdzielnie
oferowaty w swoich statutach cztonkom prawo do uzywania mieszkania trwajace do $mierci
czlonka. W ten sposéb korzystanie z mieszkania w spétdzielni przypominato najmowanie
mieszkania, tyle ze bez szczegdlnej podstawy prawnej w ustawie. Jednak w orzecznictwie
nie ma watpliwosci, ze do mieszkan spétdzielczych znajduja zastosowanie przepisy ogélne

odnoszace sie do podmiotéw na rynku wynajmu mieszkan®.

*Orzeczenie Oberlandesgericht, OLG Karlsruhe, WuM 1985, 77.
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Obie formy spétdzielczego zrzeszenia mieszkaniowego byly wspierane przez panstwo
socjalistyczne, cho¢ GWG raczej w zakresie eksploatacji mieszkan, gdyz w bardzo niewielkim
zakresie uczestniczyly w budownictwie mieszkaniowym finansowanym przez pafistwowe
kredyty i subwencje. Nic zatem dziwnego, ze gdy w 1957 r. GWG mogly sie przeksztatcaé we
wspierane przez panstwo AWG?®, do korica 1958 r. prawie wszystkie sposréd 400 przedwo-
jennych spéldzielni GWG przeksztalcily sie w AWG".

Pierwsza AWG powstata w 1954 r. w DreZnie po wejéciu w zycie rozporzadzenia Rady
Ministréw Verordnung iiber die weitere Verbesserung der Arbeits- und Lebensbedingungen der
Arbeiter und Rechte der Gewerkschaften z 10.12.1953 r. W zalgczniku do rozporzadzenia Rady
Ministréw NRD z 4.03.1954 r. Verordnung iiber die Finanzierung des Arbeiterwohnungsbaues
umieszczono statut wzorcowy AWG (Musterstatut fiir eine Arbeiterwohnungsbaugenossenschaft).

Rzad uchwalit utatwienia przy zakladaniu nowych AWG i wsparcie finansowe, stad od 1957
r. ich liczba stale rosta. Panistwo wpierato spétdzielnie, dajac im nieodplatnie do dyspozycji
grunty budowlane, gtéwnie w miastach, samodzielnie prowadzac prace przygotowawcze
na tych gruntach dla spétdzielni budownictwa mieszkaniowego i udzielajac im nieoprocen-
towanych kredytéw na pokrycie nawet do 85% kosztéw budowy. Zgodnie z pkt 5 rozporza-
dzenia z 10.12.1952 r. dziatki panistwowe miaty by¢ przeznaczane na budowe mieszkan dla
robotnikéw do dyspozycji w nieodptatne i nieograniczone w czasie korzystanie (,Fiir den
Arbeiterwohnungsbau sind Parzellen, die Volkseigentum sind, zur unentgeltlichen und unbefristeten
Nutzung zur Verfiigung zu stellen”). Korzystanie to nie miato nic wspélnego z uzytkowaniem
(Niefibrauch) uregulowanym w §§ 1030-1048 BGB. Opieralo sie czesto jedynie na publiczno-
prawnym akcie przydziatu dziatki do korzystania (Nutzungszuweisung) albo zezwoleniu bez
szczegblnej wymaganej formy prawnej (Gestattung), a czesto wprowadzano w posiadanie
przez czynnoéci faktyczne, bez nadania tytutu prawnego do nieruchomosci.

W latach 60. XX wieku rzad zmierzal do zwiekszenia wydajnosci AWG w dostarczaniu
nowych mieszkan i w tym celu w 1963 r. przeprowadzono reforme nakazujaca taczenie sie
tych spéldzielni w wieksze jednostki gospodarcze w drodze fuzji po wejsciu w zycie rozpo-
rzadzenia Verordnung iiber die Arbeiterwohnungsbaugenossenschaften z 21.11.1963 r.”

Zgodnie z § 7 tego rozporzadzenia organy wladzy i przedsiebiorstwa panstwowe mia-
ty zapewnia¢ spétdzielniom nieodptatnie odpowiedni grunt paiistwowy do korzystania
w celu wybudowania budynkéw mieszkalnych i urzadzen towarzyszacych (,zur Nutzung

geeignetes, aufgeschlossenes volkseigenes Bauland fiir die Errichtung der Wohngebdude und

5Na podstawie przepiséw rozporzadzenia z 14.03.1957 r. Verordnung iiber die Umbildung gemeinniitziger
und sonstiger Wohnungsbaugenossenschaften (GBL. II Nr. 4 S. 28) w brzmieniu zmienionym rozporzadzeniem
z 30.08.1966 r. Zweite Durchfiihrungsbestimmung (GBL. II Nr. 96 S. 603).

¢ M. Hoffmann, Genossenschaftlicher Wohnungsbau in der DDR, [w:] Jahrbiicher fiir Nationalékonomie und Sta-
tistik, t. 187, Stuttgart 1973, s. 6.

7 Verordnung iiber die Arbeiterwohnungsbaugenossenschaften (AWG) z 21.11.1963 w nowym brzmieniu
z23.02.1973 . (GBL. INr. 12, S. 109) wraz z nowym statutem wzorcowym Musterstatut fiir Arbeiterwohnungsbau-
genossenschaften z 23.02.1973 r. (GBL. I Nr. 12 S. 112).
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der dazu erforderlichen genossenschaftlichen Gemeinschaftseinrichtungen unentgeltlich und
unbefristet zur Verfiigung zu stellen”). Do 1989 r. 90% spétdzielni nie miata prawa wtasnosci
zajmowanych gruntéws?.

Zakladowe spéldzielnie budowy mieszkan robotniczych miaty sta¢ sie duzymi przedsie-
biorstwami mieszkaniowymi tworzonymi przy przedsiebiorstwach panstwowych. Mimo to
niewatpliwie uprzywilejowang forma budownictwa mieszkaniowego pozostato budownictwo
panstwowe, z uwagi na niewielkie zainteresowanie organéw panstwowych budownictwem
mieszkaniowym spétdzielczym, ktére w NRD nie wyszlo poza formute spétdzielni przyzakta-
dowych (w powszechne budownictwo spétdzielcze jak w Polsce). Dlatego dane statystyczne
ujawniaja staly spadek udziatu nowych mieszkan spétdzielczych w tacznejliczbie dostarcza-
nych nowych mieszkan - z poziomu 50% catego nowego budownictwa w latach 1960-1963,
na 31% w 1968 r. az do poziomu 15% w 1971 r.; w 1971 r. udziat spétdzielni w catosci zasobéw
mieszkaniowych wynosit jedynie 10%, podczas gdy mieszkania panstwowe stanowity 27%
tych zasobéw®.

Dopiero w 1971 r. na 8. Zjezdzie Partii zadeklarowano oficjalnie wzmozone wsparcie dla
budownictwa spéldzielczego i rozwigzanie kwestii mieszkaniowej do 1990 r., oglaszajac
wzmocnienie finansowania budownictwa spétdzielczego'®. W 1973 r. kierownictwo NRD
uchwalilo obszerny program naprawy budownictwa mieszkaniowego, ktéry doprowadzit
wlasciwie do zaniku prywatnego budownictwa; w tym samym czasie prawie 350 000 miesz-
kan prywatnych oddano w zarzad komunalnym spétkom mieszkaniowym!. Miedzy 1971 r.
a 1989 r. wybudowano w NRD okoto 2,1 mln nowych mieszkan'?. Biorac za wzér szwedzki
model programu budownictwa mieszkaniowego, wysitek inwestycyjny skoncentrowano na
masowym budownictwie z wielkiej ptyty (Plattenbau) i tworzeniu olbrzymich komplekséw
osiedli wysokich blokéw wielomieszkaniowych na obrzezach miast (Groffwohnsiedlungen).
W tak duzych osiedlach dostarczano mieszkaricom niemal wytacznie mieszkania czynszo-
we®. Bylo to zapewne wynikiem struktury finansowania budowy mieszkan spétdzielczych
w NRD: 1/3 §rodkéw pochodzita wprost z budzetu panistwa, prawie 2/3 pozostatych srodkéw
z kredytéw udzielanych inwestorom przez banki paiistwowe; inaczej zatem niz w Polsce,
tylko w minimalnym stopniu $rodki finansowe pochodzity z wktadéw wlasnych cztonkéw

spétdzielni zaktadowych.

¢]. Schudrowitz, Aufbausparen Ost“ - 30 Jahre Bausparen in der DDR und den neuen Lindern, [w:] Wohnen in
Deutschland 1990 und heute Erinnerung an die Einfithrung der Wihrungs-, Wirtschafts- und Sozialunion vor 30 Jahren,
Verband der Privaten Bausparkassen eV., Berlin 2020, s. 27.

° M. Hoffmann, Genossenschaftlicher..., s. 230.

1© Rozporzadzenie z 15.12.1970 r. Verordnung zur Anderung von Rechtsvorschriften iiber die Finanzierung des
Wohnungsbaus durch Wohnungsbaugenossenschaften (GBL II Nr. 102 S. 765).

1], Mockenhaupt-Gordon, Das Bau- und Wohnungswesen in der DDR, [w:] Info-Brief der Wissenschaftlichen
Dienste des Deutschen Bundstages, Fachbereich VII z 22.11.1990, Reg-Nummer WF VII - 123, 1990, s. 3.

2H.F. Buck, Mit hohem Anspruch gescheitert - Die Wohnungspolitik der DDR, Minster 2004, s. 89.

B U. Altrock, N. Grunze, S. Kabisch, Groffwohnsiedlungen im Haltbarkeitscheck: Differenzierte Perspektiven
ostdeutscher Grofswohnsiedlungen, Springer-Verlag 2018, s. 2.
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W wyniku wprowadzonych zmian rést udzial mieszkan spétdzielczych w ogélnych zaso-
bach mieszkaniowych z poziomu 15% w 1981 r. (przy udziale 37% mieszkari pafistwowych)
do 17,6% w 1989 r. (przy éwczesnym udziale 41% mieszkan paristwowych)™ (zob. tabela 1).
W 1990 r. prawie 23% spoteczenistwa Niemiec Wschodnich posiadato mieszkania w blokach
wielomieszkaniowym nalezacych do jednego z 150 wielkich osiedli mieszkalnych - pafistwo-
wych lub spétdzielczych's. W chwili zjednoczenia Niemiec prawie 700 (inni autorzy podaja
760'¢) wschodnioniemieckich spétdzielni mieszkaniowych dysponowato prawie 1,1 mln
wlasnych mieszkan i zarzadzalo dalsza liczba 100 000 mieszkan, podczas gdy taczna liczba

mieszkan panstwowych nalezacych do 470 spétek wynosita 2,8 mln".

Tabela 1. Struktura wlasno$ciowa zasobéw mieszkaniowych NRD w latach 1959, 1970, 198111989

1959 1970 1981 1989
whasnost prywatna - 84% 62% 18% 1%
(etownie domy jednorodzinne)
Mieszkania panstwowe 13% 28% 37% 41%
Mieszkania spétdzielcze 3% 10% 15% 18%

Zrédto: W. Hinrichs, Wohnungsversorgung in der ehemaligen DDR. Verteilungskriterien und Zugangsweg, AG Sozial-
berichterstattung Wissenschaftszentrum Berlin fiir Sozialforschung (WZB) Berlin, Juli 1992, s. 22.

W tym samym czasie, w 1990 r. mieszkania spétdzielcze stanowily jedynie 4% zasobéw

mieszkaniowych RFN'8,

141. Mockenhaupt-Gordon, Das Bau- und Wohnungswesen..., s. 3.

15 Ch. Haller, A. Nelle, Stadtumbau im Plattenbau - mehr als Abriss? Reflexion und Ausblick, [w:] U. Altrock, N.
Grunze, S. Kabisch, GrofSwohnsiedlungen im Haltbarkeitscheck: Differenzierte Perspektiven ostdeutscher Grofwohn-
siedlungen, Springer-Verlag 2018, s. 186.

16B. Sander, Anpassungsprozesse in der ostdeutschen Wohnungswirtschaft: Analyse und Bewertung, Kieler Diskus-
sionsbeitrége, Nr. 224/225, Institut fiir Weltwirtschaft (IfW), Kolonia 1994, s. 12.

H. Jenkis, Uberfiihrung der ostdeutschen Wohnungswirtschaft in die soziale Marktwirtschaft, [w:] H. Jenkis (red.),
Kompendium der Wohnungswirtschaft, wyd. 3, Miinchen/Wien 1996, s. 673-733, na s. 695.

18F. Hubert, H. Tomann, Wohnungspolitischer..., s. 44.



3. Szczegolne regulacje na terytorium bytej Niemieckiej Republiki
Demokratycznej dotyczace gruntow bedacych wlasnoscia

Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego,

na ktérych posadowiony jest budynek wielomieszkaniowy
bedacy whasnosciag spotdzielni mieszkaniowej

Po upadku muru berliiskiego i po zjednoczeniu Niemiec, na przetomie 1989/1990 nasta-
pita zmiana dotychczasowej socjalistycznej polityki mieszkaniowej. Musiata ona szybko
zostaé zintegrowana w ramy socjalnej polityki rynkowej, w jej modelu prowadzonym
w Republice Federalnej Niemiec. Rozpoczal sie zatem bardzo trudny proces dostosowy-
wania (Angleichung) stosunkéw wschodnioniemieckich i/do zachodnioniemieckich bedacy
efektem posrednim zawigzania unii walutowej, gospodarczej i socjalnej, w szczegdlnosci
wprowadzenia na terytorium bytej NRD z dniem 1.07.1990 r. marki niemieckiej (DM)
jako ustawowego srodka platniczego. Jej pierwszym skutkiem byta drastyczna podwyzka
czynszow najmu mieszkan®.

Z chwila zjednoczenia Niemiec przejeto w bylej NRD porzadek praw do nieruchomosci
i prawo gospodarcze RFN. Takze inne ustawy zachodnioniemieckie rozciggnety swéj zakres
obowigzywania na terytorium bytej NRD, nawet gdy przejsciowo brakowato istotnych prze-
piséw administracyjnoprawych lub landowych majacych zastosowanie m.in. do nabywania
wlasnosci gruntu czy w zakresie planowania przestrzennego. W szczegélnosci przejeta
zostala ustawa spétdzielcza (Genossenschaftsgesetz) oraz ustawa o wtasnosci lokali (Wohnung-
seigentumsgesetz). Nie bylo potrzeby ponownego zaktadania lub przeksztalcania istniejacych
spétdzielni. 0d 1.07.1990 r. ustawa spétdzielcza z 1889 r. (Genossenschaftsgesetz) obowigzywata
z powrotem. Dla zachowania dotychczasowego statusu i nabycia osobowosci prawnej na pod-
stawie tej ustawy wymagano jedynie uchwalenia przez czlonkéw uchwaty dostosowujacej
brzmienie statutu i zgloszenia do rejestracji w rejestrze spétdzielni (Genossenschaftsregister).
Zmiana statutéw poszta bardzo sprawnie, juz w 1991 r. wszystkie spétdzielnie spetnity ten

wymog. Wpis do rejestru spétdzielni zostat dokonany w 1990 r. tylko w przypadku 7% spét-

YH. Jenkis, Uberfiihrung..., s. 673-733, na s. 713.
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dzielni, w1991 r. - 52% spétdzielni, za§ w 1992 r. juz 86%2°. Skutkiem tych postanowien byto
takze to, ze wschodnioniemieckie spétdzielnie mieszkaniowe (Wohnungsbaugenossenschaften)
przystepowaty do centralnego stowarzyszenia Gesamtverband der Wohnungswirtschaft (GAW)
i podlegaja do dzi$ statystyce zwigzkowej.

Szczegblne regulacje praw do gruntéw, na ktérych posadowione zostaty budynki miesz-
kalne wybudowane przez spétdzielnie mieszkaniowe do 1990 r., zawarte zostaty w kilku
aktach prawnych.

Po pierwsze, Traktat Zjednoczeniowy z 31.08.1990 r. (Einigungsvertrag, 1990, Rozdzial VI,
art. 22 ust. 4, s. 20) zawieral dwa postanowienia na ten temat. Na podstawie art. 22 Trakta-
tu wlasnosé bylego paiistwowego zasobu mieszkaniowego zostala przekazana gminom
(Kommunen)* z nakazem, by zostat on przeksztalcony stopniowo w dalszych etapach w zaséb
rynkowej gospodarki mieszkaniowej (,unter Beriicksichtigung sozialer Belange schrittweise in
eine marktwirtschaftliche Wohnungswirtschaft”). Nadal jednak trwat stan rozdzielenia praw
do gruntu i praw do budynku, tyle tylko, Ze teraz wlasnos¢é gruntu nabyty gminy.

Byte pafistwowe jednostki komunalnej administracji mieszkaniowej (Kommunale Wohnun-
gsverwaltungen) zostaly przeksztalcone zazwyczaj w komunalne spétki mieszkaniowe (Kom-
munale Wohnungsbaugesellschaften), przyjmujac jedng z dwéch dostepnych form prawnych
spétek kapitatowych - spétki z o0.0. lub spétki akeyjnej. Stan techniczny tych mieszkari iich
wyposazenie przedstawiaty sie niekorzystnie w poréwnaniu ze stanem mieszkan spétdziel-
czych. Jak sie tez p6zniej okazalo, gtéwnie spétki komunalne musialy sie takze zmierzy¢ po
1989/1990 z olbrzymig liczba roszczen restytucyjnych bytych wtascicieli, dotyczaca okoto
560 000-600 000 mieszkan, z tego zaledwie 6000 mieszkan spétdzielczych?. Na poczat-
ku lat 90. XX wieku skierowano okoto 2,2 mln roszczen o zwrot i przeniesienie wtasnosci
budynkéw mieszkalnych. Proces restytucji trwat ponad 10 lat i byt bezposrednia przyczyna
opéznienia w podejmowaniu przez dotkniete nim spétki komunalne (i niektére spétdzielnie)
dziatan naprawczych i modernizacji zasobéw mieszkaniowych.

Z kolei wobec spétdzielczych zasobéw mieszkaniowych w art. 22 ust. 4 Traktatu Zjed-
noczeniowego postanowiono, ze ma on nadal pozosta¢ w posiadaniu i zarzadzie samych
spétdzielni. W art. 22 ust. 4 Traktatu Zjednoczeniowego zawarto postanowienia o integracji
polityki mieszkaniowej obu krajéw (Eingliederung).

Po drugie, przystapiono do zapewnienia zrzeszeniom mieszkaniowym stabilnych praw
do nieruchomosci, mocniejszych niz dotychczasowe prawo korzystania (Nutzungsrecht).
Wiadomo, Ze jeszcze przed 1990 r. rzad NRD planowat umozliwi¢ nabywanie na wtasnos¢

ziemi panistwowej w formie przywrécenia praw zniesionych po 1945 r. Miato chodzi¢ o przy-

20 Gesamtverband der Wohnungswirtschaft eV. (red.), Daten und Fakten der unternehmerischen Wohnungswirt-
schaft in den neuen Bundesldndern: Dokumentation der ersten Befragung des GAW, Kolonia, sierpien 1991, s. XVIII-XIX.

2'Wymagato to wprowadzenia samorzadu gminnego jeszcze w ustawie NRD z maja 1989 r. Kommunalver-
fassung, a potem ustawy o powiernictwie Treuhandgesetz z czerwca 1990 r.

2Podaje sie réwniez liczbe 606 000 mieszkan; por. B. Sander, Anpassungsprozesse..., s. 14.
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znawanie prawa zabudowy (Erbbaurecht) lub dzierzawy wieczystej (Erbpachtrecht)? na okres
10 lat z prawem wykupu wlasnosci przez uzytkownika po uptywie tego terminu. Ten dos¢
dtugi okres korzystania miat da¢ szanse na wzrost wartosci nieruchomosci i korzysci dla
sprzedajacego wiasnos¢ wilasciciela publicznego. Takie prawo zabudowy oceniono jednak
krytycznie, poniewaz wprawdzie jest ono prawem rzeczowym, jednakze w razie niewyptacal-
nosci dtuznika nie jest tak samo wyceniane jak wtasno$¢ dziatki; prawo zabudowy to jednak
taki instrument finansowania dostepu do korzystania z nieruchomosci, ktéry przypomina
leasing, jego koszt jest tanszy, a zapewnia dostep do gruntu®.

Spétdzielnie mialty naby¢ ,klasyczne” prawa rzeczowe znane BGB, za$ prawo korzysta-
nia miato zniknaé. Najpierw uznano prawnie szczegdlng sytuacje prawnorzeczowa w bylej
NRD. Uznano istnienie rzeczowego prawa korzystania (dingliche Nutzungsrechte), czyli
prawa korzystania, ktére zostalo wprowadzone do ksiegi wieczystej. Zgodnie z art. 233
Einfithrungsgesetz zum BGB*, do posiadania i do praw rzeczowych na nieruchomosciach ist-
niejacych w dniu przystapienia NRD do RFN maja zastosowanie przepisy prawa rzeczowego
uregulowane w BGB. Uznano takze prawa wtasnosci budynkéw wystepujace bez rzeczowego
prawa korzystania z gruntu (Gebdudeeigentum ohne dingliches Nutzungsrecht), co dotyczyto
w szczegblnosdci budynkéw i urzadzen AWG i GWG.

Jednoczes$nie wprowadzono przepis, zgodnie z ktérym do czasu nabycia klasycznego pra-
wa do gruntu na miejsce uznanego prawa korzystania ustanawia sie moratorium na optaty
za korzystanie z tego gruntu przez spétdzielnie budownictwa mieszkaniowego, ktére przed
3.10.1990 r. otrzymaly grunty oséb trzecich do dysponowania na cele budowlane na podsta-
wie ostatecznego pozwolenia na budowe, lub zgody (Billigung) organéw pafistwowych badz
zrzeszeniowych. W orzeczeniu Federalnego Trybunatu Konstytucyjnego (Bundesverfassun-
gsgericht) takie rozwigzanie zostato uznane za niekonstytucyjne?.

Spétdzielnie dazyly jednak do nabycia petnego prawa wtasnosci. Nabycie pelnej wiasno-
$ci gruntu stato sie konieczne, by méc przedstawié¢ odpowiednie zabezpieczenie na poczet

zacigganych kredytéw rynkowych, ale réwniez podczas ubiegania sie o publiczne $rodki

271. Donges, W. Engels, W. Hamm, O. Issing, W. Méschel, O. Sievert, Soziale Marktwirtschaft in der DDR. Reform
der Wohnungswirtschaft, Schriften des Kronberger Kreises, t. 21, Frankfurter Institut Stiftung Marktwirtschaft
und Politik, 1990, s. 12.

24]. Donges, W. Engels, W. Hamm, O. Issing, W. Méschel, O. Sievert, Soziale..., s. 21.

?sUstawa wprowadzajaca niemiecki kodeks cywilny (Einfiithrungsgesetz zum Biirgerlichen Gesetzbuche, EGBGB).
Pierwotna publikacja (RGBL. 1896 Seite 604) w wersji zmienionej przez art. 1 ustawy z 23.09.1990 r. Gesetz vom
23. September 1990, BGBI. 1990 II Seite 885) w zwigzku z Traktatem Zjednoczeniowym z 31.08.1990 (Einigun-
gsvertrag vom 31. August 1990, BGBI. 1990 II Seite 889, 941) - chodzi o cze$¢ Anlage I Kapitel III Sachgebiet
B Abschnitt IT Nr. 1 - oraz w zwigzku z Art. 5 Nr 1 Porozumienia z 18.09.1990 r. (Vereinbarung vom 18. September
1990, BGBL. 1990 II Seite 1239, 1244).

2% Orzeczenie Bundesverfassungsgerichts z 8.04.1998 r., 1 BvR 1680/93, Bundesgesetzblatt Jahrgang 1998 Teil
INr. 54, z 24.08.1998, S. 2208, odnoénie do niezgodnosci art. 233 § 2a ust. 8 zd. 1 EGBGB z art. 14 Ustawy Zasad-
niczej przez to, ze w okresie od 22.07.1992 r. do 31.12.1994 r. nie przyznawatl na rzecz wlasciciela nieruchomosci
roszczenia o wynagrodzenie za uzywanie jego nieruchomosci przez osobe uprawniong do nabycia praw do niej.
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pomocowe. Kolejnym warunkiem uzyskania kredytu byto dokonanie aktualizacji wpiséw
do ksiegi wieczystej.

W latach 1990-1992 przeniesienie wlasnosci do gruntu na spétdzielnie budownictwa
mieszkaniowego byto mozliwe, ale zalezalo od uznaniowej decyzji gminy. Do 1992 r. 69%
gmin bylej NRD uchwalito takie przeniesienie. Jednoczesnie tylko w przypadku 29% gmin
udato sie zrealizowa¢ przeniesienie wlasnosci, z czego prawie we wszystkich przypadkach,
czyli 28% gmin, nabyto prawo do gruntu w drodze kupna (sprzedazy), pozostaly 1% przy-
padkéw dotyczyt albo ustanowienia prawa zabudowy?, albo przekazania praw do gruntu
nieodplatnie. Jednoczes$nie tylko 12% gmin dokonato wpisu nabytego prawa do ksigg wie-
czystych. W 54% przypadkéw nie doszto w ogdle do przeniesienia jakichkolwiek praw do
zajmowanych gruntéw?®. Sporna pozostawata wysoko$¢ ceny sprzedazy - gminy dazyly
do uzyskania ceny rynkowej, do czego zreszta motywowala je zasada dyscypliny finanséw
publicznych i kary za dziatanie na szkode mienia publicznego. Jednakze cena rynkowa byta
trudna do okreslenia, poniewaz do tej pory nie istniat rynek na nieruchomosci uzywane na
podstawie bezterminowego i nieodptatnego rzeczowego prawa uzywania (Nutzungsrecht),
ktérego wartoéé zbywecza (jedli bytoby zbywalne) bytaby bardzo niska®.

Porzadkowanie stanu prawnego nieruchomo$ci szto bardzo opornie i niezadowalajaco.
W efekcie wolnego tempa nabywania praw do gruntéw, w potowie 1992 r. 3/4 spéldzielni
mieszkaniowych nadal nie byto wlascicielami uzywanego przez siebie gruntu®. Pod koniec
1992 r. tylko potowa spétek komunalnych i tylko 1/3 spétdzielni budownictwa mieszkaniowego
byto wpisanych do ksiag wieczystych (Grundbuch) jako wiaéciciele swych nieruchomogci®.

Po trzecie, dopiero po wejsciu w zycie ustawy Wohnungsgenossenschafts-Vermdgensgesetz
21993 r.*?, stanowigcej czeé¢ paktu solidarnosciowego, uregulowano jednolicie przeniesienie
wlasnosci bytych gruntéw panstwowych na spétdzielnie budownictwa mieszkaniowego, ktére
miaty w swej dyspozycji budynki mieszkalne znajdujace sie na tych gruntach. Zgodnie z § 1 ust.
1zd. 1 WGVG spétdzielnie budownictwa mieszkaniowego staly sie ex lege wlascicielkami
gruntéw zajmowanych dotad na cele mieszkaniowe (,,Die Wohnungsgenossenschaften sind
Eigentiimer des von ihnen fiir Wohnzwecke genutzten, ehemals volkseigenen Grund und Bodens”).
Zgodnie z § 4 WGVG od 27.06.1993 r. do nieruchomosci nabywanych ex lege przez spétdzielnie
budownictwa mieszkaniowego nie maja dluzej zastosowania art. 22 ust. 4 Traktatu Zjedno-
czeniowego ani Protokét nr 13 do tego Traktatu, podobnie art. 21 ust. 3 i art. 22 ust. 1zd. 7

Traktatu Zjednoczeniowego.

?’Rozporzadzenia o optatach za korzystanie z gruntéw (Grundmietverordnung z 1991 r. oraz Grundmietverord-
nung z 1992 r.) okreslity wyraznie wysoko$¢ stawek.

28 Gesamtverband der Wohnungswirtschaft eV. (red.), Daten..., s. 34.

2F. Hubert, H. Tomann, Wohnungspolitischer..., s. 40.

30F. Hubert, H. Tomann, Wohnungspolitischer..., s. 45.

3 B. Sander, Anpassungsprozesse..., s. 1.

22Ustawa z 23.06.1993 r. Gesetz zur Regelung vermdgensrechtlicher Angelegenheiten der Wohnungsgenossenschaften
im Beitrittsgebiet (Wohnungsgenossenschafts-Vermégensgesetz, WGVG), BGBL 11993, 944, 989.
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Na podstawie § 1 ust. 1zd. 3 WGVG za uwlaszczane spétdzielnie budownictwa mieszkanio-
wego nalezy uznac byle Arbeiterwohnungsbaugenossenschaften, Gemeinniitzige Wohnungsbau-
genossenschaften oraz istniejgce w dniu 2.10.1990 r. pozostale Wohnungsbaugenossenschaften,
a takze nastepcy prawni tych podmiotéw.

Zgodnie z § 1 ust. 2 WGVG do gruntu zajmowanego na cele mieszkaniowe (a wiec uznanego
za przedmiot uwlaszczenia) zaliczono powierzchnie zabudowane budynkami, powierzchnie
funkcjonalnie zwigzane z budynkami, podworka, tereny zielone, $mietniki, place zabaw dla
dzieci, dostep do nieruchomosci, przypisane do budynkéw miejsca parkingowe (,,Zu dem von
den Wohnungsgenossenschaften fiir Wohnzwecke genutzten Grund und Boden im Sinne des Absatzes
1gehdéren die mit Wohngebduden iiberbauten Flichen sowie die Fldchen, die mit den Wohngebduden
in unmittelbarem rdumlichen und funktionalen Zusammenhang stehen. Dies sind insbesondere die
von der Bebauung freizuhaltenden Fldchen, wie gebdudebezogene Griinanlagen, Vorgartenfldchen,
Hoffldchen, Kleinkinderspielplatzflichen, Wischetrockenpldtze, Miillsammelpldtze und Zugdnge
zu den Wohngebduden, sowie die den Wohngebduden zuzurechnenden, vorhandenen Stellplétze”).
Zgodnie z § 2 ust. 1 WGVG w celu ustalenia zakresu nabytej wlasnosci gruntu zastosowanie
ma ustawa Vermdgenszuordnungsgesetz i przewidziany w niej tryb orzekania na wniosek.

Zgodnie z § 3 ust. 1 WGVG po nabyciu prawa wiasnosci spétdzielnie budownictwa miesz-
kaniowego miaty §wiadczyé gminom pewna kwote wyréwnawcza w gotéwce (Ausgleich
in Geld). Stawka zostata okre$lona w § 3 ust. 2 WGVG, w wysokosci 1, 2 lub 3 DM na metr
kwadratowy, w zaleznosci od liczby mieszkanicéw danej gminy, chyba ze kwestia odptatnosci
zostala uzgodniona miedzy stronami w wyzszej wysokosci, takze przed wejsciem w zycie
tej ustawy (§ 3 ust. 3 WGVG).

Zgodnie § 1 ust. 4 WGVG do wlasnosci budynku przystugujacego spétdzielni ma zastoso-
wanie art. 233 § 4 ust. 5 EGBGB.

Po czwarte, dotychczas opisane ustawy nie mierzyty sie z jeszcze jednym istotnym proble-
mem - zabudowa przez spétdzielnie budownictwa mieszkaniowego gruntéw oséb trzecich
bez tytutu prawnego i bez ich zezwolenia. Dla nowych budéw blokéw wielomieszkaniowych
potrzebne nieruchomo$ci byty z reguty nabywane przez panistwo w drodze wywtaszczenia
oraz przekazywane podmiotom panstwowym i spéldzielczym?®. Z problemem zniesienia tego
rodzaju rozdzielenia wtasnosci gruntu oraz wiasnoéci znajdujacych sie na nim budynkéw
i urzadzen mierzg sie liczne przepisy ustawy zwigzkowej Sachenrechtsbereinigungsgesetz
z21.09.1994 r.**

Ustawe przyjeto w celu uregulowania stosunkéw prawnych dotyczacych korzystania na
cele budowlane z nieruchomo$ci na terenie bytej NRD i dostosowania ich do porzadku praw
rzeczowych uregulowanego w BGB. Ustawa ta przyznawata uzytkownikom takich gruntéw

prawo zadania ustanowienia prawa zabudowy z czynszem wynoszacym polowe stawki

% F. Hubert, H. Tomann, Wohnungspolitischer..., s. 29.
34BGBIIS. 2457.
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rynkowej, a w razie wykupu gruntu za polowe ceny ustalanej w nawigzaniu do wartosci
zbyweczej. Uzytkownik (Nutzer) moze domagaé sie od wlaciciela gruntu zawarcia z nim, za
odszkodowaniem (wynagrodzeniem zwanym w tej ustawie odszkodowaniem - Entschddi-
gung), umowy o ustanowienie prawa zabudowy (Erbbaurecht) albo zawarcia umowy sprze-
dazy nieruchomosci. Z kolei uzytkownicy, ktéry nie chcieli ani gruntu wykupié, ani wziaé go
w dzierzawe, mieli zaptaci¢ prawowitym wiascicielom odszkodowanie. Obecnie przepisy tej
ustawy nie odgrywaja istotnej roli w obrocie, poniewaz w orzecznictwie zwigzkowego Sadu
Najwyzszego (Bundesgerichtshof) przyjeto, ze roszczenia wynikajace z tej ustawy przedawnity
sie w dniu 31.12.2011 r. (zob. wyrok BGH z 21.11.2014 r., sygn. V ZR 32/14%).

% Qrzeczenie dostepne na stronie internetowej Zwigzkowego Sadu Najwyzszego http://juris.bundesgericht-
shof.de/



4. Stare dtugi a kwestia praw do gruntu

W ramach reprywatyzacji i restytucji budynkéw wywtlaszczonych lub przejetych z naru-
szeniem prawa po 1949 r., prawa do gruntéw mialy by¢ zwracane bylym wtascicielom i ich
spadkobiercom?®. W przypadku jednak gruntéw zabudowanych budownictwem wysokim
wielomieszkaniowym zwrot gruntu zostat wykluczony?®.

Po zjednoczeniu Niemiec uwolniono wtascicieli zasobéw mieszkaniowych w bytej NRD od
czeéci zadtuzenia z tytutu dawnych kredytéw budowlanych (Altschuldenhilfe), w tym takze
osoby prywatne i spétdzielnie budownictwa mieszkaniowego. Komunalne i spétdzielcze
zaktady mieszkaniowe byly zadtuzone w banku panstwowym na 74,8 mld marek wschod-
nioniemieckich®. W ramach zmiany waluty na marki niemieckie kredyty te przeliczono na
nowo w stosunku 2:1, przez co zadtuzenie to wyniosto 37,4 mld marek niemieckich. Zadtuzenie
to zostalo takze oprocentowane. W 1990 r. uzgodniono ustawowo oprocentowanie starych
kredytéw na 5% w stosunku rocznym (4% oprocentowanie i 1% sptata raty). Do korica 1995
r. obowigzywalo moratorium na splaty rat kredytu.

Ponadto podmioty uprawnione do korica 2013 r. mogly ubiegaé sie o wsparcie finansowe
na splate zadtuzenia z tytutu tych kredytéw, tj. o przejecie zobowigzania z tytutu sptaty od-
setek przez kraj zwigzkowy. Wtadze landéw wschodnich mogly wydaé przepisy okreslajace
mieszkania podlegajace takiej pomocy na podstawie ustawy Altschuldenhilfe-Gesetz”, wydanej
w ramach paktu solidarnosciowego. W 1991 r. okoto 90% jednostek mieszkaniowych znajdu-
jacych sie w posiadaniu spétek komunalnych podlegato przepisom ustawy Altschuldengesetz*,
lecz do dzisiaj maja trudnosci ze sfinansowaniem rosnacych kosztéw modernizacji zasobéw
mieszkaniowych, co jest utrudnione przy malejacym popycie na zakup takich mieszkan po
akceptowalnych cenach. Na podstawie tej ustawy wszystkie przedsiebiorstwa mieszkanio-
we, takze spétdzielnie, mogly by¢ zwolnione z czesci dotychczasowego starego zadluzenia

z tytutu kosztéw budowy powyzej 150 DM na metr kwadratowy powierzchni mieszkalnej.

%]. Donges, W. Engels, W. Hamm, O. Issing, W. Moschel, O. Sievert, Soziale..., s. 12.

F. Hubert, H. Tomann, Wohnungspolitischer..., s. 31.

8 B. Bartholomai, M. Melzer i in., Wohnungsbaufinanzierung und Perspektiven der Wohnungsnachfrage in den
neuen Bundesldndern, Deutsches Institut fiir Wirtschaftsforschung, Stuttgart 1993, s. 35.

% Gesetz iiber Altschuldenhilfen fiir Kommunale Wohnungsunternehmen, Wohnungsgenossenschaften und private
Vermieter in dem in Artikel 3 des Einigungsvertrages genannten Gebiet z 23.06.1993 r. (BGBL. I S. 944) oraz rozporza-
dzenie do tej ustawy Verordnung zum Altschuldenbhilfe-Gesetz z 15.12.2000 r. (BGBI. I S. 1734).

“0H. Jenkis, Uberfiihrung..., s. 673-733, na s. 695.
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Stare dlugi pozostawaty do sptaty do 150 DM, przewyzke przejal kraj zwigzkowy, zwalniajac
spotdzielnie budownictwa mieszkaniowego z tego ciezaru.

W zamian, do 2003 r. spétdzielnie mieszkaniowe musiaty sprzedaé (sprywatyzowacé) 15%
swoich zasobdéw - gléwnie oferujac je swoim wlasnym najemcom®. Akcja prywatyzacji miesz-
kan spétdzielczych okazata sie problematyczna z powodu konstrukeji prawnej spétdzielni,
skoncentrowanej na wspieraniu swoich cztonkéw. Sprzedaz mieszkan osobom trzecim,
czego wymagatla np. ustawa o starych dtugach, wydawata sie sprzeczna z tym zatozeniem.
Podnoszono, ze spétdzielnia mogta sprzedawaé mieszkania, ale tylko swoim cztonkom. Wy-
wigzala sie dyskusja na temat przedmiotu wlasnosci cztonkéw spétdzielni lokatorskich - czy
jest nig jedynie prawo do wniesionego udziatu cztonkowskiego, podczas gdy to spétdzielni
przystuguja prawa wiasnosci do sktadnikéw jej mienia, a cztonkowie i tak partycypuja eko-
nomicznie w cenie uzyskanej ze sprzedazy mieszkania? W koricu zaproponowano stanowisko
kompromisowe - spétdzielnia wywiazuje sie z obowigzku wspierania cztonkéw zaréwno,
gdy wynajmuje im swoje mieszkania, jak i wtedy, gdy sprzedaje mieszkania osobom trzecim
i swoim czlonkom, jesli wszyscy czlonkowie majg zaspokojong potrzebe mieszkaniowa w tej
spétdzielni2.

Altschuldenhilfegesetz zapobiegta upadtosciom zrzeszen mieszkaniowych i data podstawy
do podejmowania nowych inwestycji przez spétdzielnie. W przypadku spétdzielni miesz-
kaniowych pod te ustawe podpadato 854 915 jednostek mieszkalnych (77,4%), w znacznej
mierze wiec spétdzielnie odniosty korzys¢ z tej regulacji. Ponadto w ustawie tej panistwo
zwigzkowe gwarantowalo tym przedsiebiorstwom, ktdre jeszcze nie zostaty wpisane do ksiag
wieczystych jako wtasciciele i nie mogly ustanowi¢ hipoteki, a potrzebowaty zabezpieczenia
zacigganych kredytéw, poreczenia przej$ciowe pafistwa zwigzkowego (Ubergangsbiirgschaften)
w wysoko$ci prawie 6 mld DM.

Zadluzenie to pochodzito gtéwnie z kredytéw udzielonych do 1990 r. przez panstwowy
bank NRD na finansowanie programu budowy nowych mieszkain. Zadluzenie to nie stato sie
przedmiotem Traktatu Zjednoczeniowego; zabrakto w nim postanowienl na temat chocby
czeSciowego umorzenia tych zobowigzan, jak uczyniono z zadtuzeniem podmiotéw w innych
obszarach gospodarki bytej NRD. W konsekwencji dtugi te przeszty bezposrednio na komu-
nalne spétki mieszkaniowe i spétdzielnie budownictwa mieszkaniowego. Ksiegi rachunkowe
obstugujace to zadluzenie przejal bank Deutsche Kreditbank i to on do dzisiaj prowadzi ob-
stuge dtugu. Bank ten przyjmuje wplaty naleznego oprocentowania od olbrzymiego i wciaz
rosngcego zadtuzenia z tego tytutu, szacowanego obecnie - 30 lat po zjednoczeniu - na okoto

4 mld euro. Przez dtugi czas toczyla sie dyskusja, czy te stare dlugi spétdzielni budownictwa

4U. Hannig, Das Altschuldenhilfe-Gesetz, [w:] H. Jenkis (red.), Kompendium der Wohnungswirtschaft, wyd. 3,
Miinchen/Wien 1996, s. 772-800, na s. 772.

“2R. Durre, Verkauf - an wen? Das Altschuldenhilfe-Gesetz und Rechte der Genossenschaftsmitglieder, Die Woh-
nungswirtschaft 1993, vol. 46, s. 670-672.



4, Stare dtugi a kwestia praw do gruntu

mieszkaniowego stanowig w ogéle dtug w rozumieniu prawa cywilnego (zobowiazanie cy-
wilnoprawne)®, a zatem czy spétdzielnie te byly zobowigzane do wptacania do tego banku
oprocentowania umownego i rat na sptate kapitatu. Chodzito zwtlaszcza o stosunki prawne
miedzy nastepcami banku panstwowego i nastepcami kredytobiorcéw*.

Sady Najwyzsze niektérych landéw niemieckich uznaty te stare dtugi za pozyczki w ro-
zumieniu prawa cywilnego. Sady wskazywaty jednak, ze umowy kredytowe powinny zo-
sta¢ zmodyfikowane przez same strony i dostosowane do aktualnych warunkéw gospodar-
czych na zasadzie rebus sic stantibus. Nalezy bowiem wziaé¢ pod uwage, w jakich warunkach
i okolicznos$ciach i na jakie cele udzielono ustawowej pomocy w splacie starych kredytéw
(Altschuldenhilfe) i czy forma pomocy byta wystarczajaca. W ocenie sadéw nie byta. Wy-
starczajacej pomocy spétdzielniom budownictwa mieszkaniowego nie przyniosta takze
akcja przywracania im pelnej wlasnosci gruntu, na ktérym posadowione sa budynki
i infrastruktura mieszkaniowa. Ta wtasno$¢ zostata nabyta odptatnie przez spétdzielnie
i nie stanowi ekwiwalentu za sptacane po 1990 r. przez spétdzielnie oprocentowanie starych

kredytéw i raty kapitatu.

®W. Harms, Alt-Verpflichtungen aus dem volkseigenen Wohnungsbau, Berliner Beitrage zum Wirtschaftsrecht,
Nr 10, Kolonia 1992; K. Leciejewski, R. Scholz, Rechtsqutachten zur Problematik friiherer ,Kreditvetrdge” in der
ehemaligen DDR im Bereich des Wohningsbaus, Kolonia 1991.

#H.P. Westermann, Die Altschulden aus dem volkseigenen Wohnungsbau, Berlin 1994.
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5. Przyznanie legitymacji czynnej pojedynczemu spétdzielcy
do wystapienia z wnioskiem o uregulowanie stanu prawnego gruntu

Nie odnaleziono norm ani orzeczen sadowych regulujacych omawiang problematyke.
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