UZASADNIENIE

1. Potrzeba i cel projektowanej ustawy

Celem ustawy jest wprowadzenie efektywnych i uczciwych rozwigzan dotyczacych
nowych rozwigzan w zakresie regulacji stanow prawnych nieruchomosci na rzecz spétdzielni
mieszkaniowych i innych podmiotow prawa spotdzielczego.

Zgodnie z brzmieniem art. 75 ust. 1 Konstytucji RP Obywatele maja prawo by¢
beneficjentami polityki panstwa, W ramach ktorej wiadze publiczne powinny popieraé
oraz stwarza¢ warunki zmierzajgce do uzyskania wtasnego mieszkania, w celu zapewnienia
kazdemu odpowiednich warunkow bytowych.

Nalezy zwroci¢ uwage, ze na majatek Skarbu Panstwa oraz na majatek komunalny 111
Rzeczpospolitej, stworzony do 1990 r. mozna spojrzec¢ od strony spoteczno-moralnej, jako na
dobro wspdlne, ktore powstato dzieki pracy, co najmniej dwoch pokolen Obywateli polskich
w okresie powojennym, tj. w latach 1945-1990. Majatek ten stworzyli Obywatele w ramach
dostepnych sobie warunkéw gospodarczych. Realia te czgsto byly dalekie od dobrych
wzorow ekonomicznych, organizacyjnych, menedzerskich, ergonomicznych. Nalezy
przypomnie¢, ze w dniu 14 marca 1990 roku, Gtowny Urzad Statystyczny oglosit, Ze inflacja
rok do roku wyniosta 1360 proc.

Tym niemniej jednak w tamtych trudnych warunkach zbudowano powazny potencjat
gospodarczy, w czgsci przekazany nieodptatnie jednostkom samorzadu terytorialnego.
Majatek ten jest owocem solidarnej i uczciwej pracy wielu pokolen Polakow. Z tych
powodow do pelnego korzystania ale tez do dysponowania tym zasobem prawo majg przede
wszystkim Obywatele.

Aktualnie obowiazujace przepisy okreslaja w miare efektywne oraz niesporne zasady
korzystania z tego zasobu. Projekt ustawy zawiera natomiast rozwigzania, ktorych celem jest
zapewnienie prawa do dysponowania tym zasobem na zasadzie prawa wilasno$ci albo prawa
uzytkowania wieczystego.

Juz przepisy Miedzynarodowego Paktu Praw Gospodarczych, Spotecznych
1 Kulturalnych z dnia 19 grudnia 1966 r. stanowia, ze zgodnie z Powszechng Deklaracja Praw
Czlowieka ideat wolnej istoty ludzkiej wyzwolonej od Igku 1 niedostatku moze by¢ osiagnigty
tylko wowczas, kiedy zostang stworzone warunki zapewniajace kazdemu korzystanie z praw
gospodarczych, spotecznych 1 kulturalnych oraz z praw obywatelskich i politycznych, do

ktorych zalicza si¢ prawo czlowieka do mieszkania.



2. Rzeczywisty stan w dziedzinie, ktora ma by¢ unormowana oraz omoéwienie
z projektowanym stanem prawnym

Aktualnie obowigzujace przepisy nie zapewniaja ani Obywatelom ani spotdzielniom
mieszkaniowym warunkéw, w ktorych te podmioty moga w sposob efektywny realizowaé
swoje prawo do mieszkania. Budynki spotdzielcze wraz z infrastrukturg towarzyszacg byly
wznoszone na podstawie decyzji wladz panstwowych w oparciu 0 dwczesnie obowigzujace
przepisy w zakresie planowania przestrzennego i Prawa budowlanego. Po roku 1990 grunty
przeszty na wlasnos¢ gmin. Nabycie gruntow nastgpito nieodptatnie.

Do chwili obecnej do czesci tych gruntéw spotdzielnie mieszkaniowe nie posiadajg
tytulu prawnego — ani prawa uzytkowania wieczystego, ani prawa wtasnosci. Od wielu lat
zarzady spoldzielni podejmujg dziatania zmierzajace do uregulowania stanu prawnego tych
gruntdow, na razie z niewielkim skutkiem. Podstawy prawne roszczen spoldzielni
mieszkaniowych wynikaja wprost z przepisow ustawowych tj. art. 208 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami oraz art. 35 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych. Rozwigzania te nie
sa jednak efektywne, na co wskazuje istnienie duzej liczby zasobéw o nieuregulowanym
stanie prawnym.

Nalezy wskaza¢ jakie sa konsekwencje takiego stanu rzeczy, ktore stanowia
o spolecznym uzasadnieniu projektowanych rozwigzan. Najwazniejsze konsekwencje to brak
mozliwosci przeksztatcania spotdzielczych lokatorskich i1 wlasno$ciowych praw do lokali
w prawa wiasnosci lokali mieszkalnych, brak mozliwosci uzyskania decyzji o pozwoleniu na
budowg¢ zuwagi na brak tytutlu prawnego do dysponowania nieruchomos$cia na cele
budowlane, ale przede wszystkim konsekwencje wynikajgce z uchwaty Sadu Najwyzszego
w sktadzie siedmiu sedziow z dnia 24.05.2013 r. sygn. akt III CZP104/12 (wyrok zostat
wydany przez Prezesa SN Tadeusz Erecinskiego, SSN Mirostawa Baczyka, SSN Jana
Gorowskiego, SSN Jacka Gudowskiego, SSN Grzegorza Misiurka, SSN Krzysztofa
Pietrzykowskiego, SSN Marte Romanskg), cytuj¢: Spoldzielcze wlasnosciowe prawo do
lokalu ustanowione w budynku potozonym na gruncie, do ktorego spoldzielni nie przystuguje
wlasnos¢ albo uzytkowanie wieczyste, stanowi ekspektatywe tego prawa, niedopuszczalne jest
zalozenie ksiggi wieczystej w celu jej ujawnienia. Ten ostatni skutek jest bardzo powazny
i bardzo wymierny; mieszkanie o enigmatycznym dla wielu tytule prawnym (ekspektatywa
spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu) ibez mozliwosci zatozenia ksiggi
wieczystej, ma znacznie nizszg cen¢ rynkowg oraz eliminuje sposroéd grona potencjalnych
nabywcéw lokalu osoby positkujace sie¢ kredytem zuwagi na brak mozliwosci jego

hipotecznego zabezpieczenia.



Na niektéore grunty spoéldzielnie mieszkaniowe zawarly z jednostkami samorzadu
terytorialnego umowy dzierzawy, co pozwala jedynie rozwigza¢ problem dysponowania
nieruchomoscia na cele budowlane. Zdarzaja si¢ rowniez przypadki wystepowania witadz
samorzagdowych  przeciwko spéOidzielniom mieszkaniowym z pozwami 0 ustalenie
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomos$ci. Poza wymiernymi stratami,
wynikajacymi z ograniczonych mozliwosci zbycia lokalu, konieczno$cig ponoszenia
dodatkowych kosztow dzierzawy terenu lub optat ztytulu bezumownego korzystania
z nieruchomo$ci, istniejg rowniez konsekwencje niewymierne przejawiajgce si¢ w poczuciu
niepewnos$ci swojej sytuacji mieszkaniowej wsrod mieszkancow zasobow spotdzielczych

I towarzyszace tym obawom poczucie bycia ,,gorsza kategorig” spotdzielcow.

3. Podstawowe zalozenia projektu ustawy
Projekt ustawy okre§la nowe zasady regulacji stanéw prawnych dziatek gruntow dla
spotdzielni, zwigzkéw spotdzielczych lub innych oséb prawnych, ktore w dniu 5 grudnia
1990 r. byly uzytkownikami gruntow, stanowigcych wiasnos¢ Skarbu Panstwa lub gminy.
Zgodnie z projektem ustawy, spotdzielni mieszkaniowej, zwigzkowi spotdzielczemu lub innej
osobie prawnej, ktore w dniu 5 grudnia 1990 r. byly uzytkownikami gruntow, stanowigcych
wlasnos$¢ Skarbu Panstwa lub gminy przyshuguje pierwszenstwo w przeniesieniu prawa
wlasno$ci lub zawarcia umowy o oddanie w uzytkowanie wieczyste do dziatki gruntu,
z ktorego korzystaja na cele statutowe. Ilekro¢ w ustawie jest mowa o spotdzielni
mieszkaniowej, nalezy przez to rozumie¢ takze zwiazek spotdzielczy oraz inng osobg prawna,
ktore w dniu 5 grudnia 1990 r. byly uzytkownikami gruntow, stanowigcych wtasnos¢ Skarbu
Panstwa. W przypadku zbiegu roszczen spotdzielni mieszkaniowej z roszczeniami bylych
wilascicieli lub ich nastgpcoOw prawnych pierwszenstwo przeniesienia prawa wiasnosci do
dziatki gruntu albo pierwszenstwo oddania dzialki w uzytkowanie wieczyste przystugiwac
bedzie spotdzielni mieszkaniowe.
Projekt ustawy zawiera rozwigzanie, na podstawie ktorego spotdzielni mieszkaniowej bedzie
przystugiwa¢ zadanie, aby kazdy kolejny wiasciciel dziatki gruntu przeniost na spoétdzielnig
wlasno$¢ dziatki gruntu za wynagrodzeniem, jezeli:
1) dziatka gruntu zostala przyznana spoldzielni mieszkaniowej na podstawie decyzji
administracyjnej wydanej przed dniem 5 grudnia 1990 r.,
2) w dniu 31 grudnia 2022 r. spotdzielnia mieszkaniowa byta posiadaczem dziatki gruntu

stanowigcej wlasnos¢ Skarbu Panstwa, gminy, panstwowej osoby prawnej oraz



3) korzysta z dzialki gruntu na cele statutowe, przez co rozumie si¢ w szczegolnosci, ze na
dzialce gruntu znajduja si¢ budynek mieszkalny, tereny zielone, place zabaw, parkingi, ciagi
pieszo-jezdne, tereny przeznaczone na sktadowanie odpadow statych.

Jezeli wlascicielem dziatki gruntu jest Skarb Panstwa albo jednostki samorzadu terytorialnego
lub ich zwiazki, zamiast przeniesienia wtasnosci na rzecz spotdzielni mieszkaniowej, ktora
w dniu 31 grudnia 2022 r. byta posiadaczem dziatki, dziatka ta na wniosek spotdzielni
mieszkaniowej zostaje jej oddana w uzytkowanie wieczyste. Zawarcie umowy o oddanie
gruntu w uzytkowanie wieczyste oraz o przeniesienie wiasnosci budynkow nastepuje bez
przetargu oraz bez obowigzku wniesienia pierwszej optaty.

Oddanie dziatki w uzytkowanie wieczyste powinno nastgpi¢ niezwlocznie. Jezeli zawarcie
umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste oraz o przeniesienie wlasnosci budynkow
nie nastagpi W terminie jednego roku od dnia ztozenia wniosku przez spotdzielnie
mieszkaniowg, oddanie gruntu spotdzielni mieszkaniowej, na warunkach okreslonych
w ustawie, nastepowac bedzie na podstawie decyzji administracyjnej ministra wlasciwego do
spraw budownictwa w zakresie dotyczacym nieruchomosci Skarbu Panstwa albo decyzji
administracyjnej ministra wlasciwego do spraw administracji publicznej w zakresie
nieruchomosci samorzadu terytorialnego.

Skarb Panstwa albo jednostki samorzadu terytorialnego lub ich zwiazki nie bgeda mogly
uzaleznia¢ zawarcia umowy o oddanie w uzytkowanie wieczyste dziatki gruntu, z ktorego
spotdzielnia mieszkaniowa korzysta na cele statutowe, od zobowigzania spelnienia warunku
lub $wiadczenia, ktore nie zostaly w niniejszej ustawie.

Wynagrodzenie z tytulu przeniesienia praw do dziatki gruntu, ustalane bedzie w wysokosci
rowne] wartosci rynkowej tej dziatki, przy czym nie uwzglednia si¢ wartosci budynkow
1 innych urzadzen, o ile zostaly wybudowane lub nabyte przez spéidzielni¢ lub jej
poprzednikow prawnych. Jezeli wlascicielem zbywanej dziatki jest Skarb Panstwa lub
jednostka samorzadu terytorialnego, wilasciwy organ bedzie moégt udzieli¢ spdidzielni
mieszkaniowej bonifikaty na zasadach okreslonych w przepisach ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. gospodarce nieruchomosciami.

Projekt ustawy zaktada, ze W postepowaniach dotyczacych regulacji strong postepowania nie
bedzie mogta by¢ osoba, ktorej przystuguje roszczenie bytych wiascicieli.

Zaproponowane zmiany powodujg potrzebe dokonania nowelizacji ustawie z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U z 2023 r. 344) w art. 109 w ust. 1.

Do spraw wszczetych i1 niezakonczonych do dnia wejsScia w Zycie niniejszej ustawy, ktorych

przedmiotem jest przeniesienie przez spotdzielni¢ mieszkaniowg prawa wilasnosci lub
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zawarcie umowy o oddanie w uzytkowanie wieczyste do dziatki gruntu stosowane bedg
przepisy dotychczasowe, chyba ze na wniosek zarzadu spoldzielni mieszkaniowej, ztozony

w terminie 3 miesi¢gcy od dnia wejsScie w zycie ustawy, stosuje si¢ przepisy niniejszej ustawy.

4. Przewidywane skutki spoleczne, gospodarcze, finansowe i prawne

Projektowana ustawa bedzie miala pozytywny wplyw na dziatalno§¢ mikroprzedsigbiorcow
oraz matych i $rednich przedsigbiorstw, z uwagi na to, ze zapotrzebowanie na ich ushugi
zwiekszy sie w nastepstwie zwigkszenia zapotrzebowania na operaty szacunkowe oraz
uwolnienie potencjatu, osob fizycznych, ktore jako wiasciciele nieruchomosci bedg
podejmowac dziatania w celu poprawy ich stanu technicznego. Zwigkszy si¢ rowniez podaz
lokali mieszkalnych na rynku, co moze wptyna¢, zgodnie z prawem podazy i popytu, na
zmniejszenie cen rynkowych nieruchomosci mieszkalnych.

Projektowana ustawa bedzie miata pozytywny wptyw na sytuacj¢ rodzin oraz oséb starszych,
ktére uzyskaja prawo wlasno$ci nieruchomos$ci oraz tytul prawny do zajmowanych
spotdzielczych lokali.

Oswiadczenie o zgodnosci z prawem Unii Europejskiej

Projekt ustawy nie jest sprzeczny z prawem Unii Europejskiej.



