Projekt

Ustawa
z dnia ... 2021 r.

o prawie spotdzielni mieszkaniowych do gruntow

Art. 1. 1. Niniejsza ustawa reguluje prawo spodtdzielni mieszkaniowych do
gruntdw oraz zasady nabycia nieruchomosci w przypadkach nieregulowanych przepisami
odrebnymi.

2. Tlekro¢ w ustawie mowa o spotdzielni mieszkaniowej, rozumie sie przez to

rowniez jej poprzednikdéw prawnych.

Art. 2. W przypadku, w ktérym:

1) nie dokonano zniesienia wspotwiasnosci nieruchomosci  stanowigcych
wspotwiasnos¢ spoétdzielni mieszkaniowej i Skarbu Panstwa lub jednostki
samorzadu terytorialnego lub

2) nie ustalono witasciciela nieruchomosci bedacej co najmniej od dnia 5 grudnia
1990 r. nieprzerwanie w posiadaniu spétdzielni mieszkaniowej, ktéra na
podstawie pozwolenia na budowe i decyzji lokalizacyjnej lub innych
wihasciwych decyzji organéw budowlanych wybudowata na tej nieruchomosci
budynek

- wtasnos$¢ nieruchomosci nabywa spétdzielnia mieszkaniowa.

Art. 3. Nabycie wiasnosci nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 1, stwierdza w
drodze postanowienia sad wiasciwy ze wzgledu na potozenie nieruchomosci, na wniosek

spotdzielni mieszkaniowej.



Art. 4. 1. Prawomocne postanowienie w przedmiocie stwierdzenia nabycia
wiasnosci nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 2, stanowi podstawe wpisu nabywcy jako
wiasciciela w ksiedze wieczyste;j.

2. Z chwilg wydania postanowienia, o ktérym mowa w ust. 1 skierowane do
nieruchomosci roszczenia wygasaja, z wyjatkiem roszczen niezbednych do korzystania z
innych nieruchomosci. Obcigzenia nieruchomosci wpisane do ksiegi wieczystej
zachowujg moc.

3. W przypadku wygasniecia roszczen, o ktdrych mowa w ust. 2, osoby ktorym
takie roszczenia przystugiwaty, moga wystgpic¢ o odszkodowanie do Skarbu Panstwu lub

jednostki samorzadu terytorialnego do wysokosci 20 % tego roszczenia.

Art. 5. W zakresie nieregulowanym w ustawie do postepowania w przedmiocie
nabycia wiasnosci nieruchomosci, o ktdérej mowa w art. 2 stosuje sie odpowiednio

przepisy o postepowaniu o stwierdzenie zasiedzenia.

Art. 6. 1. W przypadkach innych niz opisane w art. 2, spotdzielnia mieszkaniowa
posiadajgca co najmniej od 30 lat grunt stanowigcy wiasnoS¢ Skarbu Panstwa lub
jednostki samorzadu terytorialnego, ktéra wybudowata budynki lub inne urzadzenia
trwale zwigzane z gruntem, moze ztozy¢ wniosek, aby wiasciciel zajetej na ten cel
nieruchomosci — rozumianej jako dziatka lub dziatki ewidencyjne wpisane do jednej
ksiegi wieczystej, na ktdrych posadowione sg wymienione wyzej naniesienia — ustanowit
na jej rzecz uzytkowanie wieczyste tej nieruchomosci.

2. Przepis ust. 1 stosuje sie, jezeli przed dniem ztozenia przez spotdzielnie wniosku
nie zostata wydana decyzja o nakazie rozbidrki budynkéw lub inne urzadzenia trwale
zwigzane z gruntem.

3. Ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego nastepuje bez obowigzku
whniesienia pierwszej optaty.

4. Jesli wniosek spotdzielni, o ktdrym mowa w ust. 1, nie zostanie zrealizowany w
terminie 2 lat od dnia jego ztozenia, spotdzielnia nabywa wtasnoS¢ nieruchomosci
stanowigcej przedmiot wniosku. Nabycie wiasnosci stwierdza wiasciwy sad na wniosek
spotdzielni mieszkaniowej. Prawomocne postanowienie sadu stanowi podstawe wpisu

prawa wilasnosci do ksiegi wieczystej.



5. Ustanowienie uzytkowania wieczystego na rzecz spoétdzielni nastepuje
niezaleznie od roszczen bytych wiascicieli. Spotdzielnie mieszkaniowe nie sg strong
postepowan, ktérych przedmiotem jest rozpatrywanie tych roszczen. Roszczenia bytych
wiascicieli rozpatrywane sg niezaleznie od ustanowionego uzytkowania wieczystego.

6. W przypadku istnienia roszczen, osoby, ktorym roszczenia te przystuguja, moga
wystgpi¢ odpowiednio do Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego o

odszkodowanie do wysokosci 20 % tego roszczenia.

Art. 7. W sprawach regulowanych w niniejszej ustawie przepisu art. 34 ust. 3
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2020 r. poz.
1990, z 2021 r. poz. 11, 234) nie stosuje sie.

Art. 8. Do spodtdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego,
ustanowionego przed dniem wejscia w zycie niniejszej ustawy w budynku potozonym na
gruncie, do ktérego spétdzielni mieszkaniowej nie przystuguje wiasnoS¢ albo
uzytkowanie wieczyste, stosuje sie przepisy odrebne dotyczace spdtdzielczego

lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego.

Art. 9. Do spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu, ustanowionego przed
dniem wejScia w zycie niniejszej ustawy w budynku potozonym na gruncie, do ktérego
spotdzielni mieszkaniowej nie przystuguje wtasnos¢ albo uzytkowanie wieczyste, stosuje

sie przepisy odrebne dotyczace spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu.

Art. 10. Z chwilg nabycia przez spoétdzielnie mieszkaniowg prawa wiasnosci
nieruchomosci albo ustanowienia na jej rzecz uzytkowania wieczystego prawa, o ktorych
mowa w art. 8 albo w art. 9, stajg sie odpowiednio spdtdzielczym lokatorskim prawem

do lokalu mieszkalnego albo spétdzielczym wiasnosciowym prawem do lokalu.

Art. 11. 1. Czynnosci prawne dotyczace praw, o ktdérych mowa w art. 8 albo w
art. 9, dokonane przed dniem wejScia w zycie niniejszej ustawy, sg wazne.
2. Wpisy w ksiegach wieczystych prowadzonych dla praw, o ktérych mowa w art.

9. dokonane przed dniem wejscia w zycie niniejszej ustawy, pozostajg w mocy.
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Art. 12. W stosunku do gruntdw, ktdre pozostajg w posiadaniu spotdzielni
mieszkaniowej, spotdzielnie sg strong postepowan prowadzonych w trybie dekretu z dnia
26 pazdziernika 1945 r. o wtasnosci i uzytkowaniu gruntdw na obszarze m. st. Warszawy
(Dz.U. 21945 r. nr 50 poz. 279, z 1985 r. nr 22 poz. 99).

Art. 13. Przepis art. 4 ust. 3 i art. 6 ust. 6 stosuje sie w okresie 24 miesiecy od
dnia wejscia w zycie ustawy.

Art. 14. Ustawa wchodzi w zycie po uptywie 30 dni od dnia jej ogtoszenia.



Uzasadnienie

1. Potrzeba i cel uchwalenia ustawy

Sad Najwyzszy stwierdzit w uchwale sktadu siedmiu sedzidéw z dnia 24 maja 2013
r., III CZP 104/12, ze "Spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu ustanowione
w budynku potozonym na gruncie, do ktérego spotdzielni nie przystuguje wtasnos¢ albo
uzytkowanie wieczyste, stanowi ekspektatywe tego prawa; niedopuszczalne jest
zatozenie ksiegi wieczystej w celu jej ujawnienia". Uchwata ta, z jednej strony w petni
prawidtowa i nawigzujgca do obowigzujgcej w polskim prawie zasady superficies solo
cedit (art. 48 Kodeksu cywilnego), z drugiej jednak strony wywotuje negatywne skutki
spoteczne przez to, ze uniemozliwia zaktadanie ksigg wieczystych i w konsekwencji
zacigganie kredytéw hipotecznych przez osoby, ktdre nabyly spétdzielcze wtasnosciowe
prawa do lokali w budynkach znajdujgcych sie na gruntach, do ktorych spétdzielniom
mieszkaniowym nie przystuguje prawo wiasnosci albo prawo uzytkowania wieczystego.
Z tego powodu niezbedne stato sie pilne uchwalenie ustawy regulujgcej status prawny
lokali lokatorskich i wtasnosciowych w rozwazanej sytuacji oraz skutecznie rozwigzujgcej
zagadnienie braku tytutu prawnego spétdzielni mieszkaniowej do gruntu.

Przemilczenie jest instytucjg znang w polskim prawie. Zostata ona zastosowania
w szczegdlnosci w art. 34 dekretu z dnia 8 marca 1946 r. o majagtkach opuszczonych
i poniemieckich (Dz. U. Nr 13. poz. 87 ze zm.), w ktdérym expressis verbis wspomniano
o przedawnieniu (zasiedzeniu). Instytucja ta w doktrynie byta nazywana
przemilczeniem, takie tez okre$lenie proponuje sie przyja¢ w projektowanej ustawie,
dawne bowiem sformutowanie (przedawnienie -zasiedzenie) z punktu widzenia
wspotczesnej terminologii bytoby nieprecyzyjne i mylace.

Nalezy ponadto podkreslic, ze ostateczne rozwigzanie problemu praw spoétdzielni
mieszkaniowych do gruntéw jest obowigzkiem ustawodawcy. Okoliczno$¢ bowiem,
ze wiele spoétdzielni mieszkaniowych w Polsce nadal nie ma tytutu prawnego do gruntéw,
na ktérych wznosity osiedla mieszkaniowe, obcigza w znacznie wiekszym stopniu
Panstwo niz spotdzielnie. Sg to gtdwnie zasztosci z czaséw PRL-u, realizacji planu
gospodarczego (spotdzielnie mieszkaniowe jako jednostki gospodarki uspotecznionej

byty jedynie wykonawcami takiego planu).



Gtéwna przyczyng braku regulacji stanu prawnego gruntow w Warszawie oraz w
innych miastach jest nierealizowanie przez jednostki samorzadu terytorialnego i Skarb
Panstwa ustawy z dnia 10 maja 1990 r. przepisy wprowadzajgce ustawe o samorzadzie
terytorialnym i ustawe o pracownikach samorzadowych oraz ustawy z dnia 29 wrze$nia
1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywifaszczaniu nieruchomosci, na
podstawie ktorych jednostki samorzadu terytorialnego zobowigzane sg ustanowi¢ prawo
wieczystego uzytkowania, jezeli spotdzielnie do dnia 31 grudnia 1996 r. wniosty wnioski
0 ustanowienie wieczystego uzytkowania. Pomimo ztozenia tych wnioskédw miasta w
wielu przypadkach zastaniajg sie roszczeniami bytych wiascicieli i nie realizujg ww.
ustawy. JeSli spoétdzielnia wniosta do sadu sprawe o ustanowienie wieczystego
uzytkowania. Sady kazdorazowo przy pojawieniu sie 0séb z roszczeniami zawieszajg

sprawy sgdowe na wiele lat.

2. Roznice miedzy dotychczasowym za projektowanym stanem prawnym

Ustawa reguluje prawo spotdzielni mieszkaniowych do gruntdw oraz zasady nabycia
nieruchomosci w przypadkach nieregulowanych przepisami odrebnymi. Stanowi zatem
uzupetnienie obecnych przepisow w tym zakresie, wypetniajac luke prawng. W art. 2
wskazuje sie przypadki, w ktérych witasnosS¢ nieruchomosci nabywa spdtdzielnia
mieszkaniowa:

1) gdy nie dokonano zniesienia wspotwiasnosci nieruchomosci stanowigcych
wspotwiasnoS¢ spoétdzielni mieszkaniowej i Skarbu Panstwa lub jednostki
samorzadu terytorialnego lub

2) gdy nie ustalono wiasciciela nieruchomosci bedacej co najmniej od dnia 5
grudnia 1990 r. nieprzerwanie w posiadaniu spoétdzielni mieszkaniowej, ktéra na
podstawie pozwolenia na budowe i decyzji lokalizacyjnej lub innych wtasciwych
decyzji organéw budowlanych wybudowata na tej nieruchomosci budynek.

Art. 3 okresla tryb stwierdzenia wiasnosci nieruchomosci — dokonuje tego sad
wihasciwy miejscowo ze wzgledu na potozenie nieruchomosci w drodze postanowienia.
Stanowi ono podstawe wpisu nabywcy jako wiasciciela w ksiedze wieczystej. Z chwilg
wydania postanowienie, wygasajg roszczenia na nieruchomosci, z wyjatkiem roszczen
niezbednych do korzystania z innych nieruchomosci. Obcigzenia nieruchomosci

zachowujag moc. Wierzycielom i innym osobom uprawnionym przystuguje
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odszkodowanie od Skarbu Panstwu lub jednostki samorzadu terytorialnego — w
zaleznosci od poprzedniego statusu wiasnosci nieruchomosci (art.4). W art. 5
projektodawcy proponujg odpowiednie stosowanie procedury stwierdzenia zasiedzenia.

Proponuje sie w sposdb analogiczny uregulowac pozostate sprawy, w ktdrych
spotdzielnia mieszkaniowa od 30 lat jest w posiadaniu gruntu stanowigcego wiasnos¢
Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego, ktéra wybudowata budynki lub
inne urzadzenia trwale zwigzane z gruntem — w tym przypadku proponuje sie
ustanowienie uzytkowania wieczystego na wniosek spétdzielni mieszkaniowej (art. 6).

W art. 7 wylacza sie stosowanie przepisow o zakazie zbycia nieruchomosci, jezeli
toczy sie postepowanie administracyjne dotyczace prawidtowosci nabycia nieruchomosci
przez Skarb Panstwa lub jednostke samorzadu terytorialnego.

W art. 8-11 proponuije sie odpowiednie stosowanie przepisow do spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, ustanowionego przed dniem wejscia w
zycie niniejszej ustawy w budynku potozonym na gruncie, do ktdérego spétdzielni
mieszkaniowej nie przystuguje wiasnosc albo uzytkowanie wieczyste oraz spoétdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu, ustanowionego przed dniem wejscia w zycie niniejszej
ustawy w budynku potozonym na gruncie, do ktdrego spotdzielni mieszkaniowej nie
przystuguje wiasnos¢ albo uzytkowanie wieczyste.

Zgodnie z art. 12, w stosunku do gruntéw, ktére pozostajg w posiadaniu
spotdzielni mieszkaniowej, spotdzielnie sg strong postepowan prowadzonych w trybie
dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wtasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze
m. st. Warszawy, czyli tzw. dekretu Bieruta.

W art. 13 proponuje sie okreslenie terminu wygasniecia roszczen — 24 miesigce
po wejsciu ustawy w zycie.

Proponuje sie wejscie w zycie ustawy pod uptywie 30 dni od dnia ogtoszenia.

3. Przewidywane skutki spoteczne i finansowe

Projektowana ustawa uporzadkuje prawa wtasnosci na zabudowanych gruntach
przeznaczonych pod zamieszkania, co wptynie pozytywnie na ich zarzadzanie i obrot

gospodarczy.



4. Zrédta finansowania

Na podstawie opinii ekspertow mozna oszacowac, ze wysokos¢ ewentualnych
odszkodowan moze wynies¢ ok. 400 min zt. Koszty zostang pokryte przez budzet

panstwa.

5. Oswiadczenie o zgodnosci projektu ustawy z prawem Unii Europejskiej

Przedmiot projektowanej ustawy nie jest objety z prawem Unii Europejskie;j.

6. Oswiadczenie o notyfikacji zgodnie z przepisami dotyczacymi

funkcjonowania krajowego sytemu notyfikacji norm i aktow prawnych

Projekt ustawy nie wymaga przedstawienia wiasciwym organom i instytucjom Unii
Europejskiej w tym Europejskiemu Bankowi Centralnemu, w celu uzyskania opinii,
dokonania powiadomienia, konsultacji lub uzgodnienia.

7. Zgodnosc z Konstytucja RP

Projektodawcy o$wiadczajg, iz przedstawiony projekt ustawy w ich ocenie jest
zgodny z Konstytucjg RP.

8. Zatozenia projektéw aktow wykonawczych

Projekt nie wymaga wydania dodatkowych aktow wykonawczych.

9. Konsultacje spoteczne

Projekt zostat skonsultowany z przedstawicielami spotdzielcow.



