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Pan Kamil Wnuk
Posel na Sejm Rzeczypospolitej Polskiej

Przewodniczacy Parlamentarnego
Zespotu ds. Spoldzielczosci
Mieszkaniowej

Szanowny Panie Przewodniczgcy,

W zwigzku z zaproszeniem na posiedzenie Parlamentarnego Zespotu ds. Spétdzielczosei
Mieszkaniowej w dniu 23 lipca 2024 r., podczas ktérego omawiany bedzie problem braku
regulacji stanu prawnego gruntéw pod budynkami spoldzielczymi oraz w nawigzaniu do
naszego pisma z dnia 17 lipca 2024 r., znak: SP/40/2024/MW, przedstawiamy projekt ustawy
o regulacji stanéw prawnych na rzecz spéldzielni mieszkaniowych wraz z uzasadnieniem.
Projekt ten zostat przygotowany przy udziale warszawskich spétdzielni mieszkaniowych,
ktérych problem ten dotyka w bardzo duzym stopniu, oraz uzyskal akceptacje $rodowiska
spotdzielczego. Projekt tej ustawy w czerwcu b.r. zostal réwniez przekazany Senatorowi
Waldemarowi ~ Witkowskiemu -  Przewodniczacemu Parlamentarnego  Zespolu
ds. Spétdzielczosci.

Zalgcznik:

Projekt ustawy o regulacji stanéw prawnych na rzecz spotdzielni mieszkaniowych wraz z uzasadnieniem.

Lgczymy wyrazy szacunku

Prezes Zarzadu Przewodniczacy
Krajowej Rady Spéldzielczej Zgromadzenia Ogélnego

Mieczyslaw Grodzki

Do wiadomosci:

Czlonkowie Parlamentarnego Zespotu ds. Spéidzielczosci Mieszkaniowej:
1) p. Adam Gomota — Poset na Sejm RP,

2) p. Lukasz Litewka — Posef na Sejm RP,

3) p. Adam Luboriski — Poset na Sejm RP,

4) p. Grzegorz Matusiak ~ Posel na Sejm RP,

5) p. Barbara Oliwiecka - Postanka na Sejm RP,

6) p. Piotr Strach - Poset na Sejm RP,

7) p. Ewa Szymanowska — Postanka na Sejm RP,
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USTAWA
z dnia ......... 2024 r.

o regulacji stanéw prawnych na rzecz spéldzielni mieszkaniowych

Rozdzial 1
Przepisy ogolne
Art. 1. 1. Ustawa okresla zasady regulacji stanéw prawnych dziatki gruntu lub dzialek
gruntu na rzecz spéoldzielni mieszkaniowych, zwigzkdéw spéldzielczych lub innych oséb
prawnych, ktére w dniu 5 grudnia 1990 r. byly posiadaczami gruntow, stanowigcych wtasnosé
Skarbu Panstwa lub gminy, jezeli do dnia wej$cia w zycie niniejszej ustawy, regulacja stanoéw
prawnych nie zostata zakonczona na zasadach okreslonych w art. 204 ustawy z dnia z 21

sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2023 r. poz. 344 1 1113).

2. llekro¢ w niniejszej ustawie jest mowa o spétdzielni mieszkaniowej, nalezy przez to
rozumiec¢ takze zwigzek spotdzielczy oraz inng osobg prawna, ktore w dniu 5 grudnia 1990 r.

byly posiadaczami gruntéw, stanowigcych wiasnosé Skarbu Panstwa lub gminy.

3. Przepisy niniejszej ustawy stosuje si¢ takze do spoldzielni mieszkaniowych
bedacych w dniu 5 grudnia 1990 r. posiadaczami gruntow, ktorych witasnos¢ lub udziat we

wlasnosci zostaty nabyte przez Skarb Panstwa lub gming po tym dniu.

Art. 2. W przypadku zbiegu roszczen do dziatki gruntu lub dzialek gruntu spotdzielni
mieszkaniowej z roszczeniami bylych wilascicieli lub ich nastepcow prawnych ustawa
przyznaje prawo pierwszenstwa spotdzielni mieszkaniowej w przeniesieniu prawa wlasnosci
do dziatki gruntu lub dziatek gruntu albo prawo pierwszenstwa oddania dziatki gruntu lub

dzialek gruntu w uzytkowanie wieczyste.

Art. 3. Ilekro¢ w ustawie mowa o wybudowaniu budynku, budowli i urzadzen
budowlanych przez spétdzielni¢ mieszkaniows lub jej poprzednika prawnego nalezy przez to
rozumie¢ taka budowe wskazanych obiektow, ktora byla realizowana bezposrednio przez
spotdzielni¢ mieszkaniowa, jej poprzednika prawnego lub przez inwestora zastepczego oraz

finansowana:
1) ze srodkéw wlasnych spétdzielni lub czlonkéw spoldzielni,
2) zkredytu bankowego, w tym umorzonego,

3) zdotacji budzetowe;,



4) ze s$rodkow organéw administracji i zakladéw pracy przekazywanych na
wybudowanie mieszkan spéldzielezych na podstawie umow zawartych ze

spétdzielniami mieszkaniowymi, lub

5) ze S$rodkéw innych organdéw administracji i przedsiebiorstw przekazywanych,
w szezegOlnosci w celu uzbrojenia terenu i doprowadzenia urzadzen 1 sieci
centralnego  ogrzewania, cieplej wody, gazowych, elektroenergetycznych

i telekomunikacyjnych.

Art. 4. W sprawach nieuregulowanych w niniejszej ustawie stosuje sie¢ przepisy

ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.

Rozdzial 2
Zasady regulacji stanu prawnego dzialki gruntu lub dzialek gruntu na rzecz spétdzielni
mieszkaniowej, ktora w dniu 5 grudnia 1990 r. byla posiadaczem gruntéw, stanowigcych
wlasnos¢ Skarbu Panstwa lub gminy
Art. 5. 1. Spoéldzielni mieszkaniowej, ktéra w dniu 5 grudnia 1990 r. byla
posiadaczem gruntéw, stanowigcych wlasno$¢ Skarbu Panstwa lub gminy przystuguje
roszczenie o przeniesienie prawa wilasnoscei lub o zawarcie umowy o oddanie w uzytkowanie
wieczyste dzialki gruntu lub dziatek gruntu, z ktorych korzysta na cele statutowe, zwigzane

z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych oséb fizycznych.

2. Spoldzielni mieszkaniowej przystuguje prawo pierwszenistwa przeniesienia prawa
wiasnosci do dziatki gruntu lub dzialek gruntu albo pierwszenstwo oddania dziatki gruntu lub
dziatek gruntu wuzytkowanie wieczyste, w przypadku zbiegu roszczen spoétdzielni
mieszkaniowej, z roszczeniami bylych wiascicieli lub ich nastepcéw prawnych do dzialki
gruntu lub jej czgsci albo dziatek gruntu lub ich czgécei. Przepisu art. 34 ust. 3 ustawy z 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami oraz przepisbw prawa miejscowego
przewidujacych niemoznos¢ zbycia nieruchomosci w przypadku toczgcego sie postepowania
dotyczacego prawidlowosci nabycia nieruchomosci przez Skarb Panstwa lub gmine nie
stosuje si¢. [ostgpowania w sprawie roszczen bylych wiascicieli, o ktérych mowa powyzej,
ulegaja zawieszeniu do czasu ostatecznego rozstrzygnigcia roszczen spoéldzielni, o ktérych

mowa w niniejszej ustawie.

Art. 6. 1. Spoldzielnia mieszkaniowa moze zadaé, aby kazdy kolejny wiasciciel
dziatki gruntu lub dzialek gruntu przeniést na spétdzielni¢ mieszkaniows ich wlasno$¢ za

wynagrodzeniem, jezeli:



1) dziatka gruntu lub dziatki gruntu zostaly przyznane spoldzielni mieszkaniowej, badz sg
w posiadaniu spoétdzielni 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 lub
dziatek gruntu stanowigcych witasno$¢ Skarbu Panstwa, jednostki samorzadu terytorialnego,

zwigzku jednostek samorzadu terytorialnego albo panstwowej osoby prawnej oraz

3) korzysta z dzialki gruntu lub dzialek gruntu na cele statutowe, zwigzane z zaspokajaniem
potrzeb mieszkaniowych o0sob fizycznych, przez co rozumie si¢ w szczego6lnosci, ze na
dzialce gruntu lub dziatkach gruntu znajduja si¢: budynek lub budynki mieszkalne, budynek
lub budynki administracji spotdzielni mieszkaniowej, garaz lub garaze, tereny zielone, tereny
sportu i rekreacji, place zabaw, parkingi, ciagi pieszo-jezdne, tereny przeznaczone na

sktadowanie odpadéw statych.

2. Wynagrodzenie z tytutu przeniesienia prawa wlasnosci do dziatki gruntu lub dzialek
gruntu ustala si¢ w wysokos$ci rownej wartosci rynkowej tej dziatki gruntu lub tych dziatek,
przy czym nie uwzglednia sie wartosct budynkow, budowli i urzadzen budowlanych, o ile
zostaly wybudowane lub nabyte przez spoétdzielnie mieszkaniowa lub jej poprzednika
prawnego ze srodkow, o ktérych mowa w art. 3 pkt 1, 2 1 3. Jezeli wiascicielem dziatki gruntu
lub dziatek gruntu jest Skarb Panstwa albo jednostka samorzadu terytorialnego lub zwiazek
jednostek samorzadu terytorialnego, wtasciwy organ moze udzieli¢ spotdzielni mieszkaniowej
bonifikaty na zasadach okreslonych w przepisach ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.

gospodarce nieruchomosciami.

3. Jezeli wlascicielem dzialki gruntu lub dziatek gruntu jest Skarb Panstwa albo
jednostka samorzadu terytorialnego lub zwigzek jednostek samorzadu terytorialnego, zamiast
przeniesienia prawa wlasnosci na rzecz spétdzielni mieszkaniowej, spetniajacej warunki
wskazane w ust. 1 pkt 1 — 3, dziatka gruntu lub dziatki gruntu na wniosek spotdzielni
mieszkaniowej zostaja jej oddane w uzytkowanie wieczyste w drodze decyzji
administracyjnej wlasciwego organu. Decyzja, o ktorej mowa w zdaniu pierwszym, stanowi
podstawe do dokonania wpisow prawa uzytkowania wieczystego w ksiedze wieczystej.
Oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste nastepuje bez przetargu oraz bez obowigzku
wniesienia pierwszej oplaty, a nabycie wlasnosci budynkéw, budowli i1 urzadzen
budowlanych wybudowanych lub nabytych przez spoldzielni¢ mieszkaniowa lub jej

poprzednika prawnego ze srodkéw wlasnych nast¢puje nicodplatnie.



4. Oddanie dziatki gruntu lub dzialek gruntu w uzytkowanie wieczyste, o ktérym

mowa w ust. 3, powinno nastgpic¢ niezwtocznie.

5. Skarb Panstwa albo jednostki samorzadu terytorialnego lub ich zwigzki nie moga
uzaleznia¢ oddania spéldzielni mieszkaniowej w uzytkowanie wieczyste dziatki gruntu lub
dziatek gruntu, z ktorych spotdzielnia mieszkaniowa korzysta na cele statutowe, od

zobowigzania spelnienia warunku lub $wiadczenia, ktére nie wynikajg z niniejszej ustawy.

6. Jezeli w okresie 1 roku od dnia zlozenia wniosku spétdzielni mieszkaniowej,
o ktérym mowa w ust. 3, nie doszlo do wydania ostatecznej decyzji administracyjnej
0 oddaniu spo6ldzielni mieszkaniowej gruntu w uzytkowanie wieczyste oraz przeniesieniu
wiasnosci budynkéw bez przetargu oraz bez obowiazku wniesienia pierwszej optaty, oddanie
gruntu, spdldzielni mieszkaniowej na warunkach okreslonych w ustawie, nastepuje na
podstawie decyzji administracyjnej ministra wlasciwego do spraw budownictwa w zakresie
dotyczacym nieruchomosci Skarbu Panstwa albo decyzji administracyjnej ministra
wladciwego do spraw administracji publicznej w zakresie nieruchomosci samorzadu
terytorialnego. Decyzja administracyjna stanowi podstaw¢ ujawnienia prawa uzytkowania
wieczystego spotdzielni mieszkaniowej do dziatki gruntu lub dzialek gruntu w ksiedze

wieczystej prawa uzytkowania wieczystego.

7. Postgpowanie o ktorym mowa w ust. 6, wszczyna si¢ na wniosek spotdzielni
mieszkaniowej. Z chwila wszczgcia postgpowania, o ktorym mowa w zdaniu pierwszym,
Z mocCy prawa zawiesza si¢ postgpowanie, o ktérym mowa w ust. 3, a wiasciwy organ
prowadzacy to postgpowanie niezwlocznie przekazuje akta sprawy wlasciwemu ministrowi,
o ktorym mowa w ust. 6. W przypadku wydania ostatecznej decyzji administracyjnej ministra
wlasciwego do spraw budownictwa w zakresie dotyczacym nieruchomosci Skarbu Panstwa
albo decyzji administracyjnej ministra wlasciwego do spraw administracji publiczne;j
w zakresie nieruchomosci samorzadu terytorialnego postepowanie, o ktérym mowa w ust. 3,

umarza si¢.

Art. 7. W przypadku wydzielenia czgsci nieruchomosci na potrzeby realizacji
roszczenia spotdzielni mieszkaniowych, o ktérych mowa w niniejszej ustawie, nie wydaje si¢
decyzji, o ktorej mowa w art. 96 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Ostateczna
decyzja o przeniesieniu prawa wlasnosci lub ustanowieniu prawa uzytkowania wieczystego
gruntu zatwierdza podziat.

Art. 8. 1. Podstawe do uznania $srodkéw poniesionych na wybudowanie budynkéw
przez spotdzielni¢ mieszkaniowsg lub jej poprzednika prawnego za srodki wilasne spédtdzielni
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mieszkaniowej stanowig dokumenty, ktére zgodnie z obowigzujacymi przepisami $wiadcza
o zrédtach pochodzenia srodkow finansowych, a w szczegdlnosci:

1) uchwaty wlasciwych organéw o przeznaczeniu srodkdéw na inwestycje;

2) sprawozdania z finansowania inwestycji;

3) decyzje o przekazaniu srodkéw finansowych na inwestycje;

4) umowy o partycypacji w kosztach inwestycji;

5) orzeczenia i protokoty z badania bilansow.

2. Jezeli spdidzielnia mieszkaniowa nie dysponuje dokumentami stanowigcymi
podstawe do uznania Srodkéw za jej wilasne, podstawe taka mogg stanowi¢ oswiadczenia
zarzadu i gléwnego ksiegowego spdidzielni mieszkaniowej o braku dokumentow, o ktorych
mowa wust. 1, oraz o zrédlach pochodzenia $rodkow finansowych. W o$wiadczeniach
powinny by¢ wymienione rodzaje Srodkow finansowych uzytych na wybudowanie lub
nabycie budynkéw, innych urzadzen ilokali, atakze okresy, w ktorych srodki te byly
wydatkowane. Do o$wiadczen stosuje si¢ art. 75 § 2 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r.
Kodeksu postepowania administracyjnego (Dz.U. z 2024 r. poz. 572).

3. Dokumenty stanowigce podstawg do wuznania S$rodkow poniesionych na
wybudowanie budynkéw przez spéldzielnie mieszkaniows lub jej poprzednika prawnego za
srodki wlasne spéldzielni mieszkaniowej, dotychczasowego prawa zarzadu, wskazuje sig
w uzasadnieniu decyzji, o ktérej mowa w art. 6 ust. 3 lub ust. 6.

Art. 9. Na wniosek zarzadu spoldzielni mieszkaniowej moze by¢é dokonany podziat
nieruchomosci, na ktorej znajduje si¢ dziatka gruntu lub dzialki gruntu, ktore w dniu
5 grudnia 1990 r. byly w posiadaniu spotdzielni mieszkaniowej. Do wniosku nie stosuje si¢
przepisu art. 22 ust. 3 pkt 6ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali
(Dz.U. z 2021 r. poz. 1048). Postepowanie w sprawie podziatu nieruchomosci prowadzi sie na

koszt spétdzielni mieszkaniowe;.

Art. 10. W postepowaniach prowadzonych na podstawie art. 6 ust. 1 lub 3 i ust. 6
strong postgpowania nie jest osoba, ktorej przystuguje roszczenie bylych wiascicieli do

dziatki gruntu lub jej czgsci albo dzialek gruntu lub ich czesci.

Art. 11. Do wyodrgbnienia na rzecz czlonka spoldzielni mieszkaniowej lokalu
mieszkalnego znajdujacego si¢ w budynku posadowionym na dzialce gruntu lub dziatkach
gruntu, ktoérych wlasno$¢ zostala przeniesiona albo do ktorych zostalo ustanowione
uzytkowanie wieczyste na rzecz spoidzielni mieszkaniowej, o ktérej mowa w art. 6, stosuje

si¢ przepisy ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych (Dz.



U. 22024 r. poz. 558) o wyodrebnianiu lokali mieszkalnych lub ustanawianiu spétdzielczych

lokatorskich praw do lokali mieszkalnych.

Art. 12. 1. Z chwilg wszczgeia postgpowania, o ktorym mowa w art. 6 ust. 3,
postgpowania administracyjne lub sadowe w sprawie oplat za korzystanie, w tym
bezumowne, wladanie lub uzytkowanie gruntu zawiesza si¢ do czasu ostatecznego

zakonczenia postgpowania, o ktorym mowa w art. 6 ust. 3.

2. W przypadku uregulowania stanu prawnego dziatki gruntu lub dzialek gruntu,
zgodnie z trybem okreslonym w art. 6 ust. 3, postgpowania administracyjne lub sgdowe
w sprawie oplat za korzystanie, w tym bezumowne, wtadanie lub uzytkowanie gruntu umarza
si¢ z dniem ujawnienia w ksi¢gdze wieczystej prawa uzytkowania wieczystego spotdzielni

mieszkaniowej do dziatki gruntu lub dziatek gruntu.

Rozdzial 3
Przepis zmieniajacy, przejsciowy i koncowy
Art. 13. W ustawie z dnia z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz.
U. 22023 r. poz. 344) wprowadza si¢ nast¢pujgce zmiany:
1. wart. 95 po pkt 8 kropke zastepuje si¢ Srednikiem i dodaje si¢ pkt 9 w brzmieniu:
,»9) regulacji standw prawnych na podstawie ustawy z dnia .......... o regulacji stanéw
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prawnych na rzecz spoldzielni mieszkaniowych (Dz.U. poz. ......... ).”s

2. wart. 109 w ust. 1 po pkt 4b, kropke zastgpuje si¢ $rednikiem i dodaje si¢ pkt 4¢
w brzmieniu:
»4¢) nieruchomosci nabytych na podstawie ustawy z dnia ........ o regulacji stanéw prawnych
na rzecz spotdzielni mieszkaniowych.”
3. wart. 214a w ust. 1 po pkt 12 kropke zastepuje sie $rednikiem i dodaje sie pkt 13
w brzmieniu:
»13) zajmowanie lokalu przez osobg, ktdrej przystuguje spotdzielcze whasnosciowe prawo do
lokalu albo spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu albo ekspektatywa ustanowienia

ktéregokolwick z tych praw.”.

Art. 14. 1. Do spraw wszczetych 1 niezakonczonych do dnia wejscia w zycie niniejsze;j
ustawy, ktorych przedmiotem jest przeniesienie na rzecz spotdzielni mieszkaniowej prawa

wlasnosci lub zawarcie umowy o oddanie w uzytkowanie wieczyste dziatki gruntu lub dziatek



gruntu albo zobowigzanie do ztozenia o§wiadczenia woli o przeniesienie lub ustanowienie na

rzecz spoldzielni mieszkaniowej wskazanych praw, stosuje si¢ przepisy dotychczasowe.

2. W sprawach, o ktéorych mowa w ust. 1, na wniosek zarzadu spoldzielni
mieszkaniowej, ztozony w terminie trzech miesiecy od dnia wej$cia w Zzycie niniejszej
ustawy, stosuje si¢ przepisy tej ustawy. Czynnosci podjete w postepowaniach, o ktorych
mowa w ust. 1 wszczetych i niezakonczonych w dniu wejscia w Zycie ustawy, pozostaja

W mocy.

3. W przypadku wyboru przez zarzad spotdzielni mieszkaniowej stosowania
przepisOw niniejszej ustawy, spéldzielnia mieszkaniowa ma obowigzek dokonaé¢ zmiany

powddztw w postepowaniach sadowych dotyczacych spraw wskazanych w ust. 1.

Art. 15. Ustawa wchodzi w zycie z dniem .......



UZASADNIENIE

1. Potrzeba i cel projektowanej ustawy

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

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

Nalezy zwroci¢ uwage, ze na majatek Skarbu Panstwa oraz na majatek komunalny III
Rzeczpospolitej, stworzony do 1990 r. mozna spojrze¢ od strony spoleczno-moralnej, jako na
dobro wspblne, ktére powstato dzieki pracy, co najmniej dwoch pokolenn Obywateli polskich
w okresie powojennym, tj. w latach 1945-1990. Majatek ten stworzyli Obywatele w ramach
dostepnych sobie warunkéw gospodarczych. Realia te czesto byly dalekie od dobrych
wzoréw 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 czesci przekazany nieodplatnie 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 obowigzujgce przepisy okreslajg w miare efektywne oraz niesporne zasady
korzystania z tego zasobu. Projekt ustawy zawiera natomiast rozwiazania, ktérych celem jest
zapewnienie prawa do dysponowania tym zasobem na zasadzie prawa wlasnosci albo prawa
uzytkowania wieczystego.

Juz przepisy Migdzynarodowego Paktu Praw Gospodarczych, Spotecznych
i Kulturalnych z dnia 19 grudnia 1966 r. stanowia, ze zgodnie z Powszechng Deklaracjg Praw
Czlowieka ideal wolnej istoty ludzkiej wyzwolonej od Ieku i niedostatku moze by¢ osiggnigty
tylko wowczas, kiedy zostang stworzone warunki zapewniajgce kazdemu korzystanie z praw
gospodarczych, spotecznych i kulturalnych oraz z praw obywatelskich i politycznych, do

ktorych zalicza si¢ prawo czlowieka do mieszkania.



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

Aktualnie obowigzujace przepisy nie zapewniajg ani Obywatelom ani spoldzielniom
mieszkaniowym warunkéw, w ktérych te podmioty mogg w sposdb efektywny realizowaé
swoje prawo do mieszkania. Budynki spotdzielcze wraz z infrastrukturg towarzyszacg byly
wznoszone na podstawie decyzji wladz panstwowych w oparciu o é6wcze$nie obowigzujace
przepisy w zakresie planowania przestrzennego i Prawa budowlanego. Po roku 1990 grunty
przeszty na wlasno$¢é gmin. Nabycie gruntéw nastgpito nieodptatnie.

Do chwili obecnej do czgsci tych gruntéw spotdzielnie mieszkaniowe nie posiadajg
tytulu prawnego — ani prawa uzytkowania wieczystego, ani prawa wiasnosci. Od wielu lat
zarzady spoéldzielni podejmuja dzialania zmierzajace do uregulowania stanu prawnego tych
gruntdw, na razie z niewielkim skutkiem. Podstawy prawne roszczen spoldzielni
mieszkaniowych wynikaja wprost z przepisoéw ustawowych tj. art. 208 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami oraz art. 35 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych. Rozwigzania te nie
s jednak efektywne, na co wskazuje istnienie duzej liczby zasoboéw o nieuregulowanym
stanie prawnym.

Nalezy wskaza¢ jakie s konsekwencje takiego stanu rzeczy, ktore stanowig
o spolecznym uzasadnieniu projektowanych rozwigzan. Najwazniejsze konsekwencje to brak
mozliwosci przeksztalcania spétdzielczych lokatorskich i wlasnosciowych praw do lokali
w prawa wiasnosci lokali mieszkalnych, brak mozliwos$ci uzyskania decyzji o pozwoleniu na
budowe zuwagi na brak tytulu prawnego do dysponowania nieruchomoscig na cele
budowlane, ale przede wszystkim konsekwencje wynikajgce z uchwaty Sadu Najwyzszego
w skladzie siedmiu s¢dziow z dnia 24.05.2013 r. sygn. akt III CZP104/12 (wyrok zostat
wydany przez Prezesa SN Tadeusz Erecinskiego, SSN Mirostawa Bgczyka, SSN Jana
Goérowskiego, SSN Jacka Gudowskiego, SSN Grzegorza Misiurka, SSN Krzysztofa
Pietrzykowskiego, SSN Mart¢ Romansks), cytuje: Spéldzielcze wlasnosciowe prawo do
lokalu ustanowione w budynku polozonym na gruncie, do ktérego spotdzielni nie przystuguje
wlasnos¢ albo uzytkowanie wieczyste, stanowi ekspektatywe tego prawa; niedopuszczalne jest
zalozenie ksiegi 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 zaloZzenia ksiegi
wieczyste], ma znacznie nizszg cen¢ rynkowa oraz eliminuje sposréd grona potencjalnych
nabywcéw lokalu osoby positkujace si¢ kredytem zuwagi na brak mozliwosci jego

hipotecznego zabezpieczenia.



Na niektore grunty spoldzielnie mieszkaniowe zawarly z jednostkami samorzadu
terytorialnego umowy dzierzawy, co pozwala jedynie rozwigza¢ problem dysponowania
nieruchomoscig na cele budowlane. Zdarzaja si¢ rowniez przypadki wystepowania wiadz
samorzadowych przeciwko spoldzielniom mieszkaniowym zpozwami o ustalenie
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci. Poza wymiernymi stratami,
wynikajacymi z ograniczonych mozliwosci zbycia lokalu, koniecznoscig ponoszenia
dodatkowych kosztow dzierzawy terenu lub oplat ztytutu bezumownego korzystania
7z nieruchomosci, istniejg rowniez konsekwencje niewymierne przejawiajace si¢ w poczuciu
niepewnosci swojej sytuacji mieszkaniowej wsrod mieszkancow zasobow spotdzielczych

1 towarzyszace tym obawom poczucie bycia ,,gorszg kategorig” spotdzielcow.

3. Podstawowe zalozenia projektu ustawy
Projekt ustawy okresla nowe zasady regulacji stanow prawnych dzialek gruntow dla
spotdzielni, zwigzkéw spéldzielczych lub innych oséb prawnych, ktére w dniu 5 grudnia
1990 r. byly uzytkownikami gruntow, stanowigcych wlasno$é Skarbu Panstwa lub gminy.
Zgodnie z projektem ustawy, spotdzielni mieszkaniowej, zwigzkowi spétdzielczemu lub inne;j
osobie prawnej, ktore w dniu 5 grudnia 1990 r. byly uzytkownikami gruntow, stanowiacych
wiasno$¢ Skarbu Panstwa lub gminy przysluguje pierwszenstwo w przeniesieniu prawa
wiasnosci 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 zwigzek spotdzielczy oraz inng osobe prawna,
ktére w dniu 5 grudnia 1990 r. byly uzytkownikami gruntow, stanowiacych wlasno$é Skarbu
Panstwa. W przypadku zbiegu roszczen spoldzielni mieszkaniowej z roszczeniami bytych
wiascicieli lub ich nastepcow prawnych pierwszenstwo przeniesienia prawa wlasnosci do
dziatki gruntu albo pierwszenstwo oddania dziatki w uzytkowanie wieczyste przystugiwaé
bedzie spotdzielni mieszkaniowej.
Projekt ustawy zawiera rozwiazanie, na podstawie ktorego spdtdzielni mieszkaniowej bedzie
przystugiwaé zadanie, aby kazdy kolejny wiasciciel dziatki gruntu przenidst na spotdzielnie
wlasnos¢ dziatki gruntu za wynagrodzeniem, jezeli:
1) dziatka gruntu zostala przyznana spoétdzielni mieszkaniowej na podstawie decyzji
administracyjnej wydanej przed dniem 5 grudnia 1990 r.,
2) w dniu 31 grudnia 2022 r. spétdzielnia mieszkaniowa bylta posiadaczem dziatki gruntu

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



3) korzysta z dziatki gruntu na cele statutowe, przez co rozumie si¢ w szczegdlnosci, ze na
dziatce gruntu znajdujg si¢ budynek mieszkalny, tereny zielone, place zabaw, parkingi, ciagi
pieszo-jezdne, tereny przeznaczone na skladowanie odpadow statych.

Jezeli whascicielem dziatki gruntu jest Skarb Panstwa albo jednostki samorzadu terytorialnego
lub ich zwiazki, zamiast przeniesienia wlasnosci na rzecz spétdzielni mieszkaniowej, ktora
w dniu 31 grudnia 2022 r. byla 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 budynkéw nast¢puje bez
przetargu oraz bez obowigzku wniesienia pierwszej oplaty.

Oddanie dziatki w uzytkowanie wieczyste powinno nastgpi¢ niezwlocznie. Jezeli zawarcie
umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste oraz o przeniesienie wiasnosci budynkow
nie nastagpi w terminie jednego roku od dnia zlozenia wniosku przez spoétdzielni¢
mieszkaniows, oddanie gruntu spdtdzielni mieszkaniowej, na warunkach okreslonych
w ustawie, nastgpowac bedzie na podstawie decyzji administracyjnej ministra wtasciwego 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 b¢dg mogly
uzaleznia¢ zawarcia umowy o oddanie w uzytkowanie wieczyste dziatki gruntu, z ktorego
spoldzielnia mieszkaniowa korzysta na cele statutowe, od zobowigzania speinienia warunku
lub $wiadczenia, ktore nie zostaty w niniejszej ustawie.

Wynagrodzenie z tytutlu przeniesienia praw do dziatki gruntu, ustalane bedzie w wysokosci
réwnej wartos$ci rynkowej tej dzialki, przy czym nie uwzglednia si¢ wartosci budynkow
i innych urzadzen, o ile zostaly wybudowane lub nabyte przez spéidzielnie lub jej
poprzednikow prawnych. Jezeli wlascicielem zbywanej dzialki jest Skarb Panstwa lub
jednostka samorzadu terytorialnego, wlasciwy organ bedzie moégl udzieli¢ spoldzielni
mieszkaniowej bonifikaty na zasadach okreslonych w przepisach ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. gospodarce nieruchomos$ciami.

Projekt ustawy zakfada, ze w postepowaniach dotyczacych regulacji strong postgpowania nie
bedzie mogta by¢ osoba, ktérej przystuguje roszczenie bytych wilascicieli.

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 i niezakonczonych do dnia wejscia w zycie niniejszej ustawy, ktorych

przedmiotem jest przeniesienie przez spdtdzielni¢ mieszkaniowa prawa wilasnosci lub
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zawarcie umowy o oddanic w uzytkowanie wieczyste do dziatki gruntu stosowane bedg
przepisy dotychczasowe, chyba ze na wniosek zarzadu spétdzielni mieszkaniowej, ztozony

w terminie 3 miesiecy od dnia wejscie w Zycie ustawy, stosuje si¢ przepisy niniejszej ustawy.

4. Przewidywane skutki spoleczne, gospodarcze, finansowe i prawne

Projektowana ustawa bedzie miala pozytywny wplyw na dziatalno§¢ mikroprzedsiebiorcow
oraz malych i $rednich przedsi¢biorstw, z uwagi na to, ze zapotrzebowanie na ich ustugi
zwigkszy si¢ w nastepstwie zwiekszenia zapotrzebowania na operaty szacunkowe oraz
uwolnienie potencjatu, oso6b fizycznych, ktore jako wiasciciele nieruchomosci beda
podejmowac dzialania w celu poprawy ich stanu technicznego. Zwigkszy si¢ réwniez podaz
lokali mieszkalnych na rynku, co moze wplynaé, zgodnie z prawem podazy i popytu, na
zmniejszenie cen rynkowych nieruchomosci mieszkalnych.

Projektowana ustawa bedzie miata pozytywny wplyw na sytuacje rodzin oraz oséb starszych,
ktére uzyskajag prawo wlasnosci nieruchomosci oraz tytul prawny do zajmowanych
spoldzielczych lokali.

Oswiadczenie o zgodno$ci z prawem Unii Europejskiej

Projekt ustawy nie jest sprzeczny z prawem Unii Europejskie;.
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