Uchwata nr 17172026
Zgromadzenia Ogoélnego Krajowej Rady Spétdzielczej
zdnia 31 marca 2026 r.

w sprawie stanowiska Zgromadzenia Ogélnego KRS w przedmiocie projektu ustawy
o uregulowaniu praw do gruntéw zabudowanych przez spoétdzielnie mieszkaniowe,
o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz niektérych innych ustaw
(nr projektu: UD335)

Na podstawie § 7 ust.1 Statutu Krajowej Rady Spétdzielczej (M.P. 21996 r., nr 7, poz. 86)
w zw. z art. 259 § 2 pkt 3) ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo spétdzielcze
(Dz.U.2024.593 t.j. z dnia 2024.04.18) uchwala sie, co nastepuje:

§1

Zgromadzenie Ogélne Krajowej Rady Spoétdzielczej przyjmuje stanowisko w przedmiocie
projektu ustawy o uregulowaniu praw do gruntéw zabudowanych przez spétdzielnie
mieszkaniowe, 0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz niektérych
innych ustaw (nr projektu: UD335), ktdre stanowi zatgcznik do uchwaty.

§2

Uchwata podlega publikacji w Monitorze Spétdzielczym oraz Miesieczniku Spétdzielczym
s1ecza Polska”.

§3

Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.
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Zatacznik do uchwaty nr /14 /2026
Zgromadzenia Ogolnego Krajowej Rady Spétdzielczej
z dnia 31 marca 2026 r.

STANOWISKO
ZGROMADZENIA OGOLNEGO KRAJOWEJ RADY SPOLDZIELCZE)

w przedmiocie projektu ustawy o uregulowaniu praw do gruntéw zabudowanych przez
spétdzielnie mieszkaniowe, o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz niektérych
innych ustaw
(nr projektu: UD335)

I WSTEP

Od ponad 30 lat mieszkaricy spétdzielni mieszkaniowych borykaja sig z problemem braku regulacji
stanu prawnego gruntéw, na ktérych posadowione s3 spétdzielcze budynki mieszkalne wybudowane
w latach 70. i 80. XX wieku. Niestety w bardzo wielu przypadkach, pomimo spetnienia przez spétdzielnie
mieszkaniowe wszystkich wymogéw prawnych, miasta i gminy nie zawarly z nimi uméw
0 ustanowienie uzytkowania wieczystego, do czego sg prawnie zobowigzane. Z tego powodu wiele
osiedli od kilku dekad stoi na gruntach, do ktérych spétdzielniom i ich mieszkaricom nie przystuguje
zaden tytut prawny. W samej tylko Warszawie na nieuregulowanych gruntach znajduje sie ponad
100 000 mieszkan w blisko 100 warszawskich spétdzielniach mieszkaniowych. tgcznie w Warszawie
w dalszym ciggu nieuregulowanych pozostaje prawie 400 ha gruntéw.

Brak regulacji stanu prawnego gruntéw narusza Konstytucje RP (réwno$¢ wobec prawa, ochrona
wiasnosci) oraz rodzi szereg negatywnych skutkéw. Czlonkowie spéfdzielni mieszkaniowych
posiadajacy lokale w budynkach posadowionych na takich nieuregulowanych gruntach sa bowiem
pozbawieni prawa do:

> przeksztatcania posiadanych praw spétdzielczych do lokali w odrebng wiasnosé,
» zaktadania dla posiadanych lokali ksigg wieczystych,

> sprzedawania posiadanych lokali wedtug cen rynkowych, gdyz lokale te z uwagi na nieuregulowany
stan prawny gruntéw pod nimi majg nawet o 20% nizszg warto$¢, w stosunku do wartoéci lokali
w sgsiednich budynkach posadowionych na gruntach uregulowanych,

> skorzystania z 50% bonifikaty, ktdra obowigzuje przy optacie rocznej za uzytkowanie wieczyste
gruntéw — w przypadku emerytéw oraz rencistdw osiggajacych niskie dochody,

> skorzystania z dobrodziejstw ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztafceniu prawa uzytkowania
wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych gruntdw, tj.
pozbawieni prawa do przeksztatcenia prawa uiytkowania wieczystego gruntéw w prawo ich
wtasnosci i uzyskania przystugujacej im bonifikaty w opfacie rocznej za przeksztatcenie (np.
w Warszawie bonifikata wynosi 98%),

> posiadania przymiotu strony w postepowaniach administracyjnych, zaréwno jako wspétwiasciciele
gruntu i wiasciciele lokali lub w ramach reprezentowania przez spétdzielnie.



Cztonkowie majg réwniez problemy z rozliczaniem wktadu mieszkaniowego w przypadku wygaszenia
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu na gruncie nieuregulowanym, gdyz takiego lokalu
spétdzielnia nie moze wystawi¢ na przetarg. Obawiajg sie takze, ze zostang pozbawieni praw do
wybudowanych przez spétdzielnie mieszkaniowe i sfinansowanych przez ich cztonkéw placéw zabaw,
parkingéw, drég wewnetrznych, terenéw rekreacyjno-sportowych, a takie urzadzonych terenéw
zieleni.

Brak regulacji stanu prawnego gruntéw powoduje, ze wielu mieszkaricéw spétdzielni czuje sie jak
gorsza grupa spoteczna pozbawiona naleznych im praw. Zaistniata sytuacja powoduje nieréwno$é¢ praw
pomigdzy cztonkami zamieszkatymi w budynkach na terenach o uregulowanym stanie prawnym
i cztonkami zamieszkatymi w budynkach na gruntach nieuregulowanych. Konstytucja gwarantuje
rowno$¢ praw obywateli. Czionkowie spdidzielni zamieszkali w budynkach na gruntach
nieuregulowanych sa pozbawieni podstawowych praw konstytucyjnych gwarantujacych te réwnoséé
oraz chronigcych prawo witasnosci. Taki stan rzeczy, nie moze by¢ tolerowany w demokratycznym
parnstwie prawa.

L. ZASADNICZE UWAGI DO PROJEKTU USTAWY

Przedstawiony przez Ministra Finanséw i Gospodarki projekt ustawy, chodZ w poréwnaniu
z poprzednimi projektami ustaw, jest krokiem we wtasciwym kierunku, niestety zawiera braki, ktére
w praktyce mogg nie doprowadzi¢ do uregulowania stanu prawnego gruntéw na rzecz spétdzielni
mieszkaniowych.

Z nowego trybu skorzystajg przede wszystkim spétdzielnie, ktére z réznych wzgledéw w terminie
wynikajgcym z art. 208 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, tj. do dnia 31 grudnia 1996 r.
nie ztozyty wnioskéw o ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego, badz wybudowaty budynki po
1990 roku. Zdecydowana wiekszos¢ spétdzielni, bo okoto 90%, takie wnioski ztozyta w ww. terminie,
lecz ich sprawy — pomimo spetnienia ustawowych przestanek — od blisko 30 lat wcigz nie zostatly przez
wiasciwe organy jednostek samorzadu terytorialnego rozstrzygniete. Co prawda projekt specustawy
daje takze tym spétdzielniom moizliwos$¢ skorzystania z nowych przepiséw, jednakie wcigz nie
rozwigzuje najwazniejszych problemow, ktére stojacych na przeszkodzie w uregulowaniu na ich rzecz
tytutu prawnego do posiadanych przez nie gruntéw.

Aby regulacja w trybie nowej ustawy zakoriczyta sig sukcesem, przede wszystkim koniecznym jest:

> prawne zdefiniowanie tzw. gruntéw niezbednych do prawidlowego korzystania z budynkéw,
o0 co od lat zwracajg sie Srodowiska spdtdzielcze, przy okazji kolejnych préb uregulowania stanu
prawnego nieruchomosci spdtdzielczych;

> uzupetnienie przepiséw, ktére wreszcie catkowicie wyeliminujg problem roszczefi dawnych
wiascicieli do nieruchomosci posiadanych przez spétdzielnie, a ktére do dzi$ blokujg postepowania
regulacyjne na rzecz spétdzielni. Niestety projekt specustawy w tej materii jest niekompletny;

> przekazanie kompetencji do rozstrzygania w sprawach regulacji w trybie specustawy na rzecz
innych organéw, ktére jednoczesnie nie sg strong tych postepowan.

Doswiadczenie nierozpatrzonych od blisko 30 lat spraw o ustanowienie prawa uzytkowania
wieczystego w trybie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami przez organy jednostek samorzgdu



terytorialnego, pokazuje ze bez wprowadzenia odpowiednich zmian prawnych obejmujgcych ww.
zagadnienia, regulacja nie bedzie mozliwa.

W zwigzku z powyiszym w naszej ocenie zaproponowany projekt ustawy wymaga nastepujacych
modyfikacji i uzupetnien, ktére pozwolg na sprawne i skuteczne przeprowadzenie catego procesu
regulacji w trybie specustawy.

. PROPOZYCIE ZMIAN DO PROJEKTU USTAWY

1. Art. 1i2 - pierwsza grupa spétdzielni uprawniona do regulacji w trybie specustawy

Projekt przewiduje przyznanie spétdzielniom mieszkaniowym uprawnienia do domagania sie
ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego do gruntdw oraz nieodptatnego przeniesienia wtasnosci
posadowionych na nich budynkéw, jezeli budynki te zostaly wybudowane przez spétdzielnig (lub jej
poprzednikéw prawnych) za zgoda wtasciwego organu: po dniu 5 grudnia 1990 r., albo przed tym
dniem - o ile do 31 grudnia 1996 r. nie zgtoszono roszczenia w trybie art. 208 ust. 2 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami.

Problem nieprzerwanego posiadania.

Konstrukcja oparta na objeciu wnioskiem gruntéw znajdujgcych sie w nieprzerwanym posiadaniu
spdtdzielni — niezaleznie od sposobu ich wykorzystania — moze ograniczy¢ cze$¢ dotychczasowych
sporow dotyczacych ustalania granic terenéw przeznaczonych do uregulowania. Watpliwosci budzi
jednak wymég ,nieprzerwanego” posiadania od 5 grudnia 1990 r. W obecnym brzmieniu przepiséw
nawet krotkotrwata utrata wiadztwa nad gruntem moze zosta¢ potraktowana jako przerwanie
posiadania, co wprost pozbawitoby spétdzielnie mozliwosci skorzystania z regulaciji. Zasadne jest zatem
doprecyzowanie znaczenia tego pojecia na potrzeby specustawy.

Zadanie zamiast roszczenia.

Uzyte w projekcie pojecie ,,zadania” sugeruje odejscie od cywilnoprawnego modelu dochodzenia praw
(jak w przypadku art. 208 ust. 2 u.g.n.) i przeniesienie ciezaru na rozstrzygniecie w formie decyzji
administracyjnej. W praktyce rodzi to ryzyko, ze w razie niewykonania decyzji (np. poprzez
nieprzystapienie organu do aktu notarialnego) spétdzielnia bedzie miata ograniczone instrumenty
skutecznego egzekwowania swoich uprawnien.

Problem przeznaczenia gruntu w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.

Projekt wytacza z regulacji grunty wykorzystywane lub przeznaczone w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego na cele publiczne. Cho¢ wytaczenie terendw faktycznie stuzgcych
celom publicznym jest uzasadnione, to uzaleznienie go wylgcznie od planistycznego przeznaczenia
— przy jednoczesnym odniesieniu do plandw ,,obowigzujgcych” w chwili zgtoszenia zgdania — stwarza
ryzyko naduzy¢ polegajacych na doraznym przeznaczaniu terendw na cel publiczny wytgcznie po to, by
uniemozliwi¢ uregulowanie ich na rzecz spéfdzielni. Rozwigzaniem ograniczajgcym to ryzyko jest
powigzanie wytaczenia z planami obowigzujgcymi w dniu wejscia w 2ycie ustawy.



PROPOZYCIA:
1) Wart. 1 ust. 1 nadaje sie brzmienie:

»1. Spotdzielniom mieszkaniowym, ktére na gruntach stanowiqgcych wtasnos¢ Skarbu Paristwa albo
wtasnos¢ jednostki samorzqdu terytorialnego:

1) po dniu 5 grudnia 1990 r. wybudowatly same lub wybudowali ich poprzednicy prawni, za
zezwoleniem wiasciwego organu nadzoru budowlanego budynki albo

2) do dnia 5 grudnia 1990 r. wybudowatly same lub wybudowali ich poprzednicy prawni
z wfasnych srodkow, za zezwoleniem wtasciwego organu nadzoru budowlanego budynki i do dnia
31 grudnia 1996 r. nie zgtosily roszczenia, o ktorym mowa w art. 208 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1145, 1222, 1717 i 1881 oraz z 2025
r. poz. 1077 i 1080)

— przystuguje roszczenie o ustanowienie na ich rzecz prawa uZytkowania wieczystego gruntéw oraz
0 nieodptatne przeniesienie wiasnosci pofozonych na nich budynkéw na podstawie ztozonego
wniosku.”;

2) Wart. 1 ust. 2 nadaje sie brzmienie:

»2. Roszczenie przystuguje spétdzielniom, o ktérych mowa w ust. 1, w stosunku do gruntéw
bedqgcych w ich posiadaniu nieprzerwanie od dnia 5 grudnia 1990 r. do dnia ztozenia wniosku
i nie obejmuje gruntoéw, ktére sq wykorzystywane lub przeznaczone w obowiqzujgcych w dniu
wejscia niniejszej ustawy w zycie miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego na cele
publiczne. Niemoznos¢ posiadania wywolana przez przeszkode przemijajgcq nie przerywa
posiadania.”.

2. Art. 1 ust. 3 —definicja wiasnych Srodkéw spétdzielni mieszkaniowych

Pozytywnie nalezy oceni¢ wprowadzenie definicji , wtasnych srodkéw spétdzielni mieszkaniowych”,
postulowanej od lat przez Srodowisko spétdzielcze. W praktyce jednak, z uwagi na znaczny uptyw
czasu, cze$¢ spotdzielni. nie dysponuje petng dokumentacjg potwierdzajacg Zrédta finansowania
inwestycji. Dlatego konieczne jest wprost wskazanie, ze w razie braku dokumentéw dopuszczalne
bedzie zastgpienie ich oswiadczeniem zarzadu - analogicznie do rozwigzan funkcjonujacych
w przeszfosci na podstawie przepiséw wykonawczych do ustawy z 1990 r. W przeciwnym razie organy
beda mogty nadal odmawia¢ uwzgledniania wnioskow, powotujac sie na braki dowodowe.

PROPOZYCIA:
W art. 1 po ust. 3 dodaje sie ust. 4 w brzmieniu:

»4. Jeieli spotdzielnia nie dysponuje Zzadnym dokumentem potwierdzajqcym wybudowanie budynku
z wiasnych srodkow, o ktérych mowa w ust. 3, podstawe uznania srodkéw za wiasne moze stanowic
oswiadczenie zarzqdu spotdzielni o braku wilasciwej dokumentacji oraz o irédtach finansowania.”.

3. Art. 2 —-druga grupa spétdzielni uprawniona do regulacji w trybie specustawy

Projekt obejmuje réwniez spdtdzielnie, ktdre wzniosty (samodzielnie lub przez poprzednikéw
prawnych, za zgodg organu nadzoru budowlanego) budynki mieszkalne na gruntach Skarbu Paristwa



lub jednostek samorzadu terytorialnego i korzystajg z tych gruntéw odptatnie na podstawie tytutu
prawnego innego niz wiasnos¢ lub uzytkowanie wieczyste (np. dzierzawy).

W przypadku tej grupy nie wymaga sie wykazywania posiadania gruntu w dniu 5 grudnia 1990 r., ani
udowodnienia, ze budowa zostata sfinansowana z wtasnych $rodkéw. Takie podejscie jest racjonalne,
poniewaz w wielu sprawach uzyskanie dokumentéw finansowych sprzed lat jest niemozliwe takze
z uwagi na brak mozliwosci pozyskania stosownych informacji od dawnych instytucji finansujgcych.
Takze i w tym przypadku zgdanie powinno zostaé zastgpione roszczeniem.

PROPOZYCIA:
Art. 2 nadaje sie brzmienie:

»Spofdzielniom mieszkaniowym, ktére na gruntach stanowigcych wiasnos¢ Skarbu Paristwa albo
wtasnos¢ jednostki samorzqdu terytorialnego wybudowaly same lub wybudowali ich poprzednicy
prawni, za zezwoleniem witasciwego organu nadzoru budowlanego budynki mieszkalne i korzystajq
z tych gruntéw odpfatnie na podstawie tytutu prawnego innego niz wtasnosé lub uzytkowanie
wieczyste, przystuguje roszczenie o ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego tych gruntéw oraz
0 nieodpfatne przeniesienie wtasnosci potoZonych na nich budynkéw na podstawie ziozonego
wniosku.”.

4. Art. 3 - brak sankcji za niedochowanie terminu na wydanie decyzji
Sankcja za niedochowanie terminu na wydanie decyzji.

Projekt przewiduje 12-miesieczny termin na rozpatrzenie wniosku (zgdania), jednak nie wprowadza
mechanizméw przeciwdziatajgcych bezczynnosci lub przewlektosci. Te wynikajace z Kodeksu
postepowania administracyjnego w dotychczasowych sprawach o regulacje sg nieskuteczne.
W praktyce moze to oznaczac utrzymanie dotychczasowych problemdéw, zwtaszcza gdy organ wydajgcy
decyzje jednoczesnie reprezentuje wiasciciela nieruchomosci. Stad proponujemy, aby w przypadku
niedochowania przez organ ww. terminu zastosowanie miat tryb milczacego zatatwienia sprawy,
o ktérym mowa art. 122a Kodeksu postgpowania administracyjnego, tj. roszczenie (zgdanie)
spétdzielni zostawatoby uwzgledniane milczgco w catosci.

Nalezy przy tym zwréci¢ uwage, ze decyzja o oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste ma obejmowa¢é
zatwierdzenie podziatu nieruchomosci, co bywa czasochionne. Z tego wzgledu wprowadzenie
rozwigzania motywujacego organy do terminowego dziatania, w tym mechanizmu milczacego
zatatwienia sprawy, jest tym bardziej zasadne.

Sankcja za nieprzystapienie do aktu notarialnego przez organ.

Projekt specustawy nie przewiduje zadnej sankgcji za nieprzystgpienie przez wtasciwy do zawarcia aktu
notarialnego ustanawiajgcego prawo uzytkowania wieczystego | przenoszacego wiasnosé
posadowionych na nieruchomosci budynkéw na rzecz spétdzielni. Istnieje ryzyko, ze nowe przepisy
beda réwnie nieskuteczne, jak w przypadku postepowarn regulacyjnych w trybie u.g.n., gdzie decyzje
oddajace grunt w uzytkowanie wieczyste zostaty wydane juz w latach 80. XX wieku, a wlasciwe organy
gmin wcigz nie zawarty ze spétdzielniami ww. uméw. Stad proponujemy, aby wtasciwy organ byt
zobowigzany do zawarcia aktu notarialnego w terminie 3 miesiecy, od kiedy decyzja oddajgca grunt



w uzytkowanie wieczyste stanie sie ostateczna. Niedotrzymanie tak wskazanego terminu bedzie
stanowito podstawe do dochodzenia roszczenia przez spétdzielnie przed sgdem cywilnym.

Problem braku bezstronnosci organu.

Nie mniej istotna jest kwestia bezstronnosci organu w sprawach dotyczacych gruntéw jednostek
samorzadu terytorialnego. Model, w ktérym organ gminy wystepuje w roli organu administracji,
a jednoczesnie realizuje interes majatkowy gminy jako wtasciciela, moze prowadzi¢ do dowolnosci
w ustalaniu zakresu gruntdw przekazywanych spoétdzielniom. Doswiadczenie ostatnich 30 lat
w zakresie braku rozpatrzenia roszczern spétdzielni mieszkaniowych o ustanowienie prawa
uzytkowania wieczystego w trybie art. 208 ust. 2 u.g.n. pozwala stwierdzi¢, ze jezeli w wydanie decyzji
w trybie specustawy ponownie bedzie zaangazowany organ gminy, ktéry jest jednoczesnie
wiascicielem nieruchomosci, to postepowania te znéw bedg przewlekle prowadzone przez wiele lat.
Dlatego proponujemy, aby organem rozstrzygajacym w pierwszej instancji byt wojewoda, a organem
odwotawczym wtasciwy minister ds. budownictwa i mieszkalnictwa.

Krotki okres na realizacji inwestycji mieszkaniowych.

Minimalny 5-letni termin na realizacje inwestycji w ramach budownictwa spotecznego jest zbyt krétki
w Swietle realiéw procesu inwestycyjnego. W celu ograniczenia ryzyka odbierania spétdzielniom
terenéw uregulowanych w trybie specustawy, zasadne jest wydtuzenie tego okresu do co najmniej
7 lat.

Bonifikata od pierwszej optaty.

Projekt specustawy dopuszcza mozliwos¢ udzielenia bonifikaty od pierwszej optaty z tytutu
ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego, ktére moze wynies¢ od 15% do 25% ceny
nieruchomosci. Jest to wiec mniej korzystne rozwigzanie dla pierwszej i drugiej grupy spétdzielni, niz
to wynika z regulacji w trybie art. 208 ust. 2 u.g.n., gdzie ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego
nastgpuje bez tej opfaty. Udzielenie bonifikaty jest fakultatywne. Moze to wplyngé na mniejsze
zainteresowanie regulacjq w trybie nowej specustawy. W zwigzku z powyzszym, wzorem ustawy z dnia
20 lipca 2018 r. o przeksztafceniu prawa uZytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo wtfasnosci tych gruntéw proponujemy wprowadzenie ustawowej wysokosci
bonifikaty od pierwszej optaty w przypadku ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego na gruntach
Skarbu Paristwa — na poziomie 99%. Natomiast w przypadku nieruchomosci bedacych wtasnoscia
jednostek samorzadu terytorialnego proponujemy, aby specustawa okre$lata termin, w ktérym
wiasciwy organ samorzgdowy jest zobowigzany wypowiedziec sie w kwestii udzielenia bonifikaty. Brak
podjecia jakiejkolwiek decyzji w tej sprawie w ustawowym terminie, oznaczatby automatyczng zgode
na objecie bonifikatg nieruchomosci samorzadu terytorialnego bedgcych przedmiotem ustanowienia
prawa uzytkowania wieczystego na rzecz spétdzielni w wysokosci 99%.

Problem braku definicji gruntéw niezbednych do korzystania.

Projekt wprowadza moiliwos¢ budownictwa spotecznego na niezabudowanych terenach
uregulowanych w trybie specustawy, jednak postuguje sie pojeciami niedookreslonymi (m.in.
»infrastruktura niezbedna do obstugi budynkéw” oraz ,grunty niezbedne do prawidtowego korzystania
z budynkéw”). Brak definicji tych poje¢ moze skutkowac sporami analogicznymi do tych, ktére
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wystepuja w obecnych postepowaniach na podstawie u.g.n. i uniemozliwi¢ budownictwo spoteczne.
Istnieje ryzyko, Ze gmina autorytarnie zazada zabudowania terenéw zagospodarowanych przez
spétdzielnie, na ktdrych znajdujg sie np. place zabaw, parkingi, boiska, wewnetrzne uliczki, zielen
urzadzona itp. — stuzace na co dzieri mieszkaricom spoétdzielni. Zmiana przeznaczenia takich terenéw
moze wzbudzi¢ duzy op6r wsrdd cztonkéw spétdzielni, zas brak zrealizowania inwestycji w terminie

moze spowodowad, ze gmina — na podstawie ustawy o gospodarce nieruchomoéciami — taki teren
odbierze spotdzielni, a nastgpnie sprzeda np. deweloperowi.

PROPOZYCIA:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

W art. 3 ust. 1 nadaje sie brzmienie:

»1. Wniosek, o ktérym mowa w art. 1 i 2, podlega rozpoznaniu w terminie 12 miesiecy od dnia
zloZenia, w drodze decyzji o oddaniu nieruchomosci gruntowej w uZytkowanie wieczyste wraz
z nieodptfatnym przeniesieniem wtasnosci budynku oraz o ustaleniu pierwszej optaty i optat
rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego.”;

W art. 3 ust. 2 nadaje sie brzmienie:
»2. Decyzje, o ktoérej mowa w ust. 1, wydaje wojewoda.”;
W art. 3 ust. 3 nadaje sie brzmienie:

»3. Organem wyzszego stopnia w sprawach, o ktérych mowa w ust. 2 pkt-1, jest minister wlasciwy
do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa.

Art. 3 ust. 4 nadaje sie brzmienie:

»4. Decyzja, o ktorej mowa w ust. 2, stanowi podstawe do zawarcia umowy uZytkowania
wieczystego gruntu oraz przeniesienia wfasnosci budynku. Wiasciwy organ przystepuje do aktu
notarialnego nie pozniej niz w ciqggu 3 miesiecy od dnia, kiedy decyzja ta stata sie ostateczna.”.

W art. 3 ust. 6 nadaje sie brzmienie:

»6. W odniesieniu do nieruchomosci stanowiqcych wfasno$¢ Skarbu Paristwa przystuguje
bonifikata od pierwszej optaty, o ktérej mowa w ust. 5, w wysokosci 99%. W odniesieniu do
nieruchomosci stanowiqcych wfasnos¢ jednostek samorzqdu terytorialnego organ wiasciwy do
wydania decyzji w ciqgu 6 miesiecy od daty wejscia niniejszej ustawy w Zycie udziela bonifikaty
na podstawie uchwatly wtasciwej rady albo sejmiku, albo podejmuje uchwafe o nieudzielaniu
bonifikaty. Brak podjecia w terminie odpowiedniej uchwaly, o ktérej mowa w zdaniu
poprzedzajqcym, oznacza, Ze spétdzielni przystuguje bonifikata od pierwszej optaty w wysokosci
99%.”. )

W art. 3 ust. 7 nadaje sie brzmienie:

»7. Decyzja, o ktérej mowa w ust. 2, zatwierdza podziat nieruchomosci w celu wydzielenia gruntu
objetego wnioskiem, o ktorym mowa w art. 1 ust. 2 i art. 2.”;

W art. 8 ust. 8 nadaje sie brzmienie:



»8. Na gruntach, o ktérych mowa w art. 1 ust. 2 i art. 2, z wyjgtkiem infrastruktury niezbednej do
obstugi budynkow, o ktérych mowa w art. 1 ust. 1 i art. 2, dopuszcza sie budowe budynkéw
przeznaczonych w—eefesei na cele spofecznego budownictwa czynszowego. W dziale il
prowadzonej dla tej nieruchomosci ksiegi wieczystej ujawnia sie ograniczenie, o ktérym mowa
w zdaniu poprzednim.”;

8) W art. 3 ust. 9 nadaje sie brzmienie:

»9. W przypadku gdy decyzja, o ktorej mowa w ust. 1 obejmuje takze grunty, ktore nie sq niezbedne
do prawidfowego korzystania z budynkéw, organ wtasciwy do wydania decyzji moze okresli¢ termin
zagospodarowania tych gruntéw zgodnie z ust. 8, ktory nie bedzie krétszy niz 7 lat od dnia zawarcia
umowy, o ktorejf mowa w ust. 4.”;

9) W art. 3 po ust. 9 dodaje sie ust. 10 w brzmieniu:

»10. Przez grunty niezbedne do prawidfowego korzystania z budynkéw, o ktérych mowa w ust.
9, nalezy rozumiec grunty, ktore stuiq spotdzielni w celu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
osob fizycznych, na ktorych w szczegélnosci znajdujq sie wybudowane lub zagospodarowane
przez spotdzielnie: budynek mieszkalny, budynek administracji spétdzielni, garaz, parking, cigg
pieszy, ciqg pieszo-jezdny, teren zielony, teren sportu lub rekreacji, plac zabaw, teren
przeznaczony na skiadowanie odpadéw komunainych.”.

10) W art. 3 po ust. 10 dodgje sie ust. 11 w brzmieniu:

»11. Roszczenie spdldzielni zostaje uwzglednione milczgco w cafosci, jeieli w terminie
okreslonym w ust. 1, organ nie wyda decyzji o oddaniu nieruchomosci gruntowej
w uZytkowanie wieczyste wraz z nieodplatnym przeniesieniem wilasnosci budynku oraz
o ustaleniu pierwszej optaty i optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego.”.

5. Art. 5—trzecia grupa spétdzielni uprawniona do regulacji w trybie specustawy

Projekt przewiduje mozliwos¢ ,przeniesienia” do trybu specustawy wnioskéw ztozonych na podstawie
art. 208 ust. 2 u.g.n., ktore do dnia wejicia w zycie ustawy nie zostaty rozpoznane. Termin 6 miesiecy
na podjecie decyzji przez spétdzielnie w tym zakresie jest jednak w naszej ocenie zbedny. W wielu
sprawach postepowania saqdowe w trybie art. 208 ust. 2 u.g.n. mogg by¢ juz na zaawansowanym
etapie. W takich przypadkach rozpoczynanie procedury regulacyjnej w trybie specustawy od poczatku
moze by¢ mniej korzystne niz oczekiwanie na rozstrzygniecie sadu. Spétdzielnie moga potrzebowaé
wigcej czasu na podjecie decyzji czy chcg skorzystac z regulaciji na zasadach okreslonych w specustawie,
czy kontynuowaé proces na podstawie ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Pierwsza optata.

Zgodnie z intencja projektodawcy, w przypadku trzeciej grupy spotdzielni, majgc na wzgledzie ochrone
praw nabytych, ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego ma mie¢ miejsce bez pierwszej opfaty.
Nie wynika to jednak wprost z przepisu. Stad proponujemy jego doprecyzowanie.

Optaty za bezumowne korzystanie.

Pozytywnie nalezy oceni¢ rozwigzanie eliminujgce mozliwos$¢ obcigzania spétdzielni $wiadczeniami
z tytutu bezumownego korzystania w okresie postepowania regulacyjnego. Aby wyeliminowaé



watpliwosci interpretacyjne, zakaz powinien jednak obejmowa¢ nie tylko pobieranie, ale réwniez
naliczanie takich naleznosci, w tym odsetek — réwniez w czasie zawieszenia postepowania.

PROPOZYCIA:
1) Wart. 5 ust. 1 nadaje sie brzmienie:

»1. Podmiot, o ktorym mowa w art. 208 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami, ktory ztozyt wniosek o ustanowienie prawa uZytkowania
wieczystego gruntu oraz o nieodpfatne przeniesienie wfasnosci potozonego na nim budynku
w terminie okreslonym w art. 208 ust. 4 tej ustawy, nierozpoznany do dnia wejscia w Zycie niniejszej
ustawy, oraz jego nastepcy prawni mogqrw-terminie-6-miesicey-od-dnia-wejscia-niniejszej-ustawy
w-yeie; Z2gdac na pismie rozpoznania tego wniosku w trybie okreslonym w art. 3. Wtasciwy organ
jest zwiqzany roszczeniem, o ktérym mowa w zdaniu poprzednim, od dnia jego doreczenia.
Oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste oraz przeniesienie wiasnosci budynkéw nastepuje bez
przetargu oraz bez obowiqzku wniesienia pierwszej optaty.”;

2) W art. 5 ust. 3 nadaje sie brzmienie:
»3. W okresie trwania postepowania, o ktorym mowa w art. 3 ust. 1:

1) nie nalicza i nie pobiera sie swiadczer z tytutu bezumownego korzystania z gruntu, o ktérym
mowaw art. 1 ust. 2iart. 2;

2) nie nalicza sie odsetek od zobowiqzarn z tytutu bezumownego korzystania z gruntu,
o ktérym mowa w art. 1 ust. 2 i art. 2.”.

6. Art. 6 —zmiany w ustawie o gospodarce nieruchomosciami.

Zakaz przeksztatcenia uzytkowania wieczystego we wiasnosc.

Projektowane zmiany w ustawie o gospodarce nieruchomosciami przewidujg m.in. uchylenie
przepisOw ograniczajgcych ustanawianie uzytkowania wieczystego oraz wprowadzenie mozliwosci
umownego wyfaczenia przeksztatcenia tego prawa we wiasnos¢. Wprowadzenie bezterminowego lub
nadmiernie diugiego zakazu przeksztatcenia moze jednak prowadzi¢ do nieréwnego traktowania
mieszkaricow — w poréwnaniu do 0s6b, ktore skorzystaly z przeksztatcen na podstawie ustawy z 2018
r. lub wczedniejszych regulacji. W naszej ocenie zakaz przeksztatcenia nie powinien dotyczyé
nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi. Jezeli ma by¢ dopuszczalny w odniesieniu do
gruntow niezabudowanych, to powinien by¢ ograniczony ustawowo w czasie.

Optata za uzytkowanie wieczyste.

Zastrzezenia dotyczg rowniez proponowanych stawek pierwszej optaty i optat rocznych. Preferencyjne
stawki przewidziane dla spotecznego budownictwa czynszowego powinny obejmowa¢é rowniez grunty
zabudowane budynkami mieszkalnymi, ktére powstaty w ramach szeroko rozumianego budownictwa
spotecznego.

Za korzystne rozwigzanie uznajemy waloryzacje optat rocznych w oparciu o wskazniki GUS-u, a nie
wprost o wartos¢ rynkowa nieruchomosci. Zasady te powinny jednak zosta¢ ujednolicone dla



wszystkich nieruchomosci mieszkaniowych oddawanych w uiytkowanie wieczyste, w tym
w nastepstwie realizacji roszczen spétdzielni.

Podziat nieruchomosci.

Pozytywnie oceniamy wprowadzenie mozliwosci przeprowadzenia podziatu nieruchomosci niezaleznie
od ustaler planu miejscowego, jezeli jest to niezbedne dla realizacji regulacji w trybie specustawy.

Problem roszczenn dawnych wtascicieli lub ich nastepcéw.

Projekt powinien wprost wylaczy¢ stosowanie przepiséw blokujacych postepowania regulacyjne na
rzecz spotdzielni mieszkaniowych przez wieloletnie i czesto przewlekte procedury reprywatyzacyijne,
a takie zawiera¢ przepisy uwzgledniajagce pierwszenstwo roszczeri spétdzielni przed roszczeniami
zwrotowymi dawnych wiascicieli lub ich nastepcow prawnych.

Nalezy zwrdci¢ tez uwage, ze wprowadzony przez projekt specustawy zakaz zwrotu nieruchomosci
posiadanych przez spétdzielnie dawnym wtascicielom lub ich nastepcom prawnym odnosi sie do tzw.
gruntéw warszawskich. Pomija niestety sytuacje, gdy do nieruchomosci posiadanych przez spétdzielnie
zgtoszone sg roszczenia uprawnionych, ktérzy zostali wywtaszczeni na podstawie innych przepiséw niz
tzw. dekret warszawski.

PROPOZYCIA:
1) Wart. 6 pkt 3 nadaje sie brzmienie:
»3) w art. 29 dodaje sie ust. 3 w brzmieniu:

»3. W umowie o oddanie nieruchomosci gruntowej w uZytkowanie wieczyste, zawartej od dnia
wejscia ustawy z dnia ......... o uregulowaniu praw do gruntéow zabudowanych przez spétdzielnie
mieszkaniowe, o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz niektérych innych ustaw,
mozina zastrzec, ze prawo uzytkowania wieczystego gruntu niezabudowanego budynkiem
mieszkalnym nie ulegnie przeksztafceniu w prawo wfasnosci w okreslonym czasie lecz nie diuzej
niz przez okres 99 lat.”.

2) W art. 6 po pkt. 3 dodaje sie pkt 3a w brzmieniu:

»3a) w art. 34 ust. 3 otrzymuje brzmienie:

»3. Zbycie nieruchomosci nie moze nastgpic, jeZeli toczy sie postepowanie administracyjne
dotyczqce prawidfowosci nabycia nieruchomosci przez Skarb Paristwa lub jednostke samorzqdu
terytorialnego, za wyjqtkiem ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego na rzecz spéldzielni
mieszkaniowej w wyniku realizacji roszczenia na podstawie art. 208 ust. 2 lub ustawy z dnia ... r.
o uregulowaniu praw do gruntéw zabudowanych przez spotdzielnie mieszkaniowe, o zmianie
ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz niektorych innych ustaw.”.

3) W art. 6 po pkt 3a dodaje sie pkt 3b w brzmieniu:
»3b) w art. 34 po ust. 8 dodaje sie ust. 9 w brzmieniu:
»9. W przypadku zbiegu uprawnieri lub roszczeni spéidzielni mieszkaniowej i uprawnien lub
roszczen bylych wiascicieli lub ich nastepcow prawnych do nieruchomosci znajdujgcych sie
w posiadaniu spotdzielni mieszkaniowej pierwszenistwo w ich nabyciu przystuguje spétdzielni
mieszkaniowej. Postepowanie w sprawie z wniosku bylych wiascicieli lub ich nastepcéw
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4)

5)

6)

7.

prawnych, o ktérych mowa w zdaniu poprzednim, zawiesza sie do czasu rozpatrzenia wniosku
lub 2qdania spotdzielni mieszkaniowej.”.

W art. 6 pkt. 7 lit. a otrzymuje brzmienie:
»0) po ust. 2 dodaje ust. 2a w brzmieniu:

»2a. Stawka procentowa pierwszej oplaty z tytutu uZytkowania wieczystego nieruchomosci
zabudowanej budynkiem mieszkalnym, a takze oddawanej pod budowe budynkow
przeznaczonych na cele spofecznego budownictwa czynszowego lub na realizacje przedsiewzieé
polegajqcych na tworzeniu pomieszczeri stuzqcych zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych
studentéw i doktorantéw nie moze byc¢ wyzsza niz 10% ceny nieruchomosci gruntowej.”

W art. 6 pkt 7 lit. b nadaje sie brzmienie:
»b) w ust. 3 po pkt 4a dodaje sie pkt 4b w brzmieniu:

»4b) za nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkiem mieszkalnym, a takie oddane pod
budowe budynkow przeznaczonych na cele spofecznego budownictwa czynszowego oraz na
realizacje przedsiewzigc¢ polegajgcych na tworzeniu pomieszczeri stuzqcych zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych studentdw i doktorantéw - 0,3%,”.

W art. 6 pkt 8 nadaje sie brzmienie:
»8) po art. 81 dodaje sie art. 81a w brzmieniu:

»Art. 81a. 1. W odniesieniu do nieruchomosci gruntowych oddanych w uzytkowanie wieczyste po
dniu wejscia w Zycie ustawy z dnia......... o uregulowaniu praw do gruntéw zabudowanych przez
spdtdzielnie mieszkaniowe, o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz niektérych
innych ustaw zabudowanych budynkami mieszkalnymi, a takie oddanych w uzytkowanie
wieczyste pod budowe budynkdw przeznaczonych w cafosci na cele spofecznego budownictwa
czynszowego lub na realizacje przedsiewzie¢ polegajgcych na tworzeniu pomieszczen stuzqcych
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych studentow i doktorantéw, opfata roczna moze podlegac
waloryzacji zgodnie z zasadami, o ktorych mowa w art. 5. Przepisow art. 77-81 nie stosuje sie.”.

Art. 8 — zakaz przeksztatcania spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu w odrebng wlasnos¢.

Projekt wprowadza definicje , spotecznego budownictwa czynszowego” oraz przesgdza, ze spotdzielcze
lokatorskie prawa do lokali mieszkalnych powstate w tym trybie nie bedq mogty zostaé przeksztatcone
w odrebng wiasnosé. Z perspektywy spétdzielni mieszkaniowych rozwigzanie to mozna ocenié jako
korzystne, poniewaz zabezpiecza trwatos$¢ zasobu przeznaczonego na cele spoteczne.

Art. 9 — przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci; wylgczenia.

Projekt przewiduje przeksztatcenie uzytkowania wieczystego we wtasno$¢ z mocy prawa w przypadku:
oddania niezabudowanego gruntu po 31 grudnia 2018 r. na cele mieszkaniowe — z dniem oddania
budynku do uzytkowania, a takie oddania gruntu zabudowanego budynkiem mieszkalnym
w uzytkowanie wieczyste na cele mieszkaniowe w okresie od 31 grudnia 2018 r. do dnia wejécia w 2ycie
ustawy — z dniem 1 stycznia 2027 r., chyba ze strony postanowig inaczej.
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Wylaczenie przeksztatcenia uzytkowania wieczystego we witasnosc.

Podtrzymujemy stanowisko, ie mozliwos¢ umownego wytaczenia przeksztatcenia nie powinna
obejmowac gruntéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi. Inaczej dojdzie do nieuzasadnionego
zrdznicowania sytuacji prawnej mieszkarncéw spotdzielni.

Na marginesie nalezy dodaé, ze w zdaniu pierwszym projektowanego art. 9 omytkowo pominieto
ust. 1c.

PROPOZYCIA:

Art. 9. W ustawie z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztafceniu prawa uZytkowania wieczystego gruntéw
zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntéw (Dz. U. z 2025 r. poz. 6) w art.
13 po ust. 1 dodaje sie ust. 1a, 1bi1c w brzmieniu:

»1a. W przypadku oddania niezabudowanego gruntu w uZytkowanie wieczyste po dniu
31 grudnia 2018 r. na cele mieszkaniowe, z dniem oddania budynku mieszkalnego do uZytkowania
w rozumieniu ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane prawo uzytkowania wieczystego tego

gruntu przeksztafca sie w prawo wiasnosci—chybea-ie-w-umowie-c-oddanie-gruntu-w-uiytkoweanie
wieczyste-strony-pestanowity-inaczej. Przepisy art. 2 ust. 2 i 3 stosuje sie odpowiednio.

1b. W przypadku oddania gruntu zabudowanego budynkiem mieszkalnym w uzytkowanie wieczyste na
cele mieszkaniowe od dnia 31 grudnia 2018 r. do dnia wejscia w Zycie ustawy z dnig.........
o uregulowaniu praw do gruntéw zabudowanych przez spétdzielnie mieszkaniowe, o zmianie ustawy
o0 gospodarce nieruchomosciami oraz niektorych innych ustaw, prawo uzytkowania wieczystego tego
gruntu przeksztatca sie w prawo wtasnosci z dniem 1 stycznia 2027 r—chybea-ie-w-umeowic-o-oddanie
Gruntu-w-uzytkowanie-wicczyste-strony-postanowily-inaczej. Przepisy art. 2 ust. 2 i 3 stosuje sie

odpowiednio.

1c. W przypadku oddania gruntu zabudowanego budynkiem mieszkalnym w uzytkowanie wieczyste na
cele mieszkaniowe po dniu wejscia w Zycie ustawy z dnia ......... o uregulowaniu praw do gruntéw
zabudowanych przez spdtdzielnie mieszkaniowe, o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami
oraz niektorych innych ustaw, prawo uZytkowania wieczystego tego gruntu przeksztatca sie w prawo
wlasnosci z dniem 1 stycznia roku nastepujqcego po roku, w ktorym grunt zostat oddany

w uZytkowanie wieczyste,-chyba-ie-w-umewie-o-oddanie-gruntu—w-uiytkowanie-wieczyste-strony
pestanewify-inaczej. Przepisy art. 2 ust. 2 i 3 stosuje sie odpowiednio.”.

Iv. USPRAWNIENIE ISTNIEJACYCH PROCEDUR. Dodatkowe zmiany w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami. Przepisy przejSciowe.

Znaczna cze$¢ spotdzielni mieszkaniowych ztozyta wnioski o ustanowienie uzytkowania wieczystego
w terminie do 31 grudnia 1996 r., dysponujac decyzjami lokalizacyjnymi lub decyzjami o oddaniu
gruntu w uzytkowanie wieczyste, w ktorych obszary do uregulowania zostaty jednoznacznie okreslone.
Nic wiec nie stoi na przeszkodzie, aby wtasciwe jednostki samorzady terytorialnego przystapity do
zawarcia ze spoéfdzielniami aktdéw notarialnych ustanawiajacych na ich rzecz prawo uzytkowania
wieczystego wraz z nieodptatnym przeniesieniem prawa wifasnosci do posadowionych na
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nieruchomosci budynkéw. W wielu przypadkach postepowania te trwaja od blisko 30 lat. Cze$é spraw
jest juz na zaawansowanym etapie sgdowym.

Z tego wzgledu, obok wprowadzenia nowego trybu regulacji (specustawy), zasadne jest réwniez
usprawnienie istniejgcych procedur w ustawie o gospodarce nieruchomosciami tak, aby mozliwe byto
realne zakoriczenie postgpowan juz wszczetych. W szczegdlnosci usprawnienia wymagaja przepisy
w zakresie: relacji roszczen bytych wtascicieli lub ich nastepcéw do roszczen spc’)fdzielni,' okreslania
granic terenéw podlegajacych uregulowaniu oraz kwestii wykazania przez spétdzielnie finansowania
inwestycji ze srodkéw wtasnych.

W zwigzku z powyiszym przedstawiamy propozycje zmian uzupetniajacych, ktére — naszym zdaniem
— pozwolg kompleksowo domknac¢ reforme i odblokowa¢ wieloletnie postepowania. Zaproponowane
zmiany korespondujg z projektem specustawy.

Definicja srodkéw wiasnych spétdzielni.

Wzorem projektu specustawy proponujemy dodanie do stowniczka u.g.n. definicji Srodkéw wtasnych
spotdzielni mieszkaniowych. Brak takiej definicji od lat generuje spory, w ktérych kwestionuje sie
zrédfa finansowania inwestycji zrealizowanych przed 1990 r. Proponowane doprecyzowanie
uwzglednia realia dwczesnego budownictwa spotecznego — w szczegdlnosci wspétfinansowanie
kredytami bankowymi udzielanymi i cze$ciowo umarzanymi przez panstwo oraz udziat innych
podmiotéw w uzbrojeniu terenu. Wprowadzenie definicji jest niezbedne, poniewaz przestanka
»wiasnych $rodkéw” pozostaje jedng z kluczowych przestanek z art. 208 ust. 2 u.g.n., a jej
niedookreslenie w praktyce wydtuza postepowania i uniemozliwia ich zakoriczenie.

Problem niezbednosci gruntow. Odniesienie sie¢ do granic posiadania. Miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego.

W postgpowaniach toczacych sie w trybie art. 208 ust. 2 u.g.n. proponujemy odejécie od spornego
elementu, jakim jest koniecznos¢ ustalania ,gruntdw niezbednych do prawidtowego korzystania
z budynkéw”. Mimo wieloletniego obowigzywania tego pojecia, nie doczekato sie ono jednoznacznej
definicji i jest zZrédtem przewleklych sporéw — zwtaszcza o tereny stuzgce mieszkaricom, takie jak place
zabaw, boiska, parkingi, ciggi piesze czy drogi osiedlowe, czesto wybudowane i sfinansowane przez
spétdzielcow. Zasadnym wiec jest, aby roszczenie z art. 208 ust. 2 u.g.n., tak jak w przypadku procedury
regulacyjnej w trybie projektowanej specustawy, odnosito sie wprost do granic posiadanych od dnia
5 grudnia 1990 r. przez spétdzielnie nieruchomosci, przydzielonych im na podstawie éwczesnych
i wcigz obowigzujacych decyzji lokalizacyjnych lub decyzji o oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste,
z wytgczeniem czesci nieruchomosci aktualnie wykorzystywanych na cele publiczne (np. drogi, szkoty,
przychodnie). Takie rozwigzanie pozwoli jednoznacznie wyznaczy¢ zakres regulacji i ograniczy¢
uznaniowos¢ po stronie organdéw administracyjnych.

Przepisy przejSciowe.

Przepis przejSciowy powinien zapewni¢ objecie nowelizacjg wszystkich spraw wszczetych
i niezakoriczonych do dnia wejscia w zycie ustawy — zar6wno administracyjnych, jak i sgdowych —ktére
od lat pozostajg nierozstrzygniete, w tym spraw zawieszonych. Przyjecie zmian w u.g.n.
w zaproponowanym ksztatcie umozliwi rozstrzygniecie postepowan blokowanych dotychczas m.in.

13



przez spory o ,grunty niezbedne” oraz przez niekoriczace sie postepowania dotyczace roszczen bytych
wiascicieli.

PROPOZYCIA:

1)

2)

3)

4)

5)

w art. 6 po pkt. 1 dodaje sie pkt 1a w brzmieniu:
»1a) w art. 4 po pkt. 3b dodaje sie pkt 3c w brzmieniu:

»3c) srodkach wilasnych spotdzielni mieszkaniowej — nalezy przez to rozumie¢ srodki finansowe
przeznaczone na wybudowanie budynkow, budowli i urzqdzeri budowlanych przez spéidzielnie
mieszkaniowq lub jej poprzednika prawnego, pochodzqce ze srodkéw wiasnych spétdzieini lub
Jjej cztonkéw, kredytu bankowego, w tym umorzonego, dotacji budzetowej, ze srodkéw organéw
administracji i zakladow pracy przekazywanych na wybudowanie mieszkan spotdzielczych na
podstawie umow zawartych ze spotdzielniami mieszkaniowymi, lub ze srodkéw innych organéw
administracji i przedsiebiorstw przekazywanych, w szczegélnosci w celu uzbrojenia terenu
i doprowadzenia urzqdzen i sieci centralnego ogrzewania, cieptej wody, gazowych,
elektroenergetycznych i telekomunikacyjnych;”;

w art. 6 po pkt. 9 dodaje sie pkt 9a w brzmieniu:

»9a) w art. 208 w ust. 2 zdanie drugie nadaje sie brzmienie: ,,Roszczenie przystuguje tym osobom
w stosunku do gruntéw bedgcych w dniu zgfoszenia roszczenia w ich posiadaniu w rozumieniu art.
::"'.‘.',' niezbedne-do-pre idia 20 G-E istania SRR _”,'

w art. 6 po pkt. 9a dodaje sie pkt 9b w brzmieniu:

»9b) w art. 208 w ust. 2 po zdaniu drugim dodaje sie zdanie trzecie w brzmieniu: ,,Roszczenie nie
przystuguje do tych czesci gruntu, ktore sq wykorzystywane na cel publiczny.”;

w art. 6 pkt 10 nadaje sie brzmienie:
»10. w art. 214 ust. 5 nadaje sie brzmienie:

»5. Przepisu ust. 2 nie stosuje sie do gruntéw oddanych w uZytkowanie wieczyste osobom innym
niz byli wtasciciele, do gruntéw oddanych w uzytkowanie oraz do gruntéw, do ktérych zgtoszono
whniosek, o ktérym mowa w art. 1 i 2 ustawy z dnia... o uregulowaniu praw do gruntéw
zabudowanych przez spétdzielnie mieszkaniowe, o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami ustaw.”;

w art. 10 po ust. 2 dodaje sie ust. 3 w brzmieniu:

»3. Do spraw wszczetych i nieZzakoriczonych do dnia wejscia w Zycie niniejszej ustawy, ktérych
przedmiotem jest przeniesienie na rzecz spotdzielni mieszkaniowej prawa wiasnosci lub zawarcie
umowy o oddanie w uzytkowanie wieczyste dziatki gruntu lub dziatek gruntu albo zobowiqzanie
do zloienia oswiadczenia woli o przeniesienie lub ustanowienie na rzecz spéldzielni
mieszkaniowej wskazanych praw, stosuje sie przepisy w brzmieniu nadanym niniejszq ustawq
wart. 6 pkt 1a, 2, 3a, 3b, 7b, 8, 9, 9a, 9b, 10, 11.”.
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V. UZASADNIENIE

Po Il wojnie Swiatowej paristwo przejeto na wiasnosé¢ znaczng czes$é gruntdw znajdujgcych sie
w granicach miast. Spétdzielnie mogly budowaé swoje budynki i osiedla wytacznie na terenach
wskazanych przez é6wczesne wiadze decyzjami o lokalizacji inwestycji. Spétdzielnia mieszkaniowa, jako
inwestor, zawierata umowe powierniczg z inwestorem zastgpczym (powierniczym), ktory prowadzit
inwestycje na jej rzecz. Spétdzielnia mieszkaniowa zaciggata kredyt w NBP. Polegato to na tym, ze
cztonkowie spétdzielni przed zasiedleniem lokalu wybudowanego w ramach takiej inwestycji wptacali
do spétdzielni zwykle od 10% do 20% kosztéw jego budowy, za$ pozostata czes¢ finansowana byta
z kredytu. Potem spétdzielnia i jej cztonkowie ten kredyt przez wiele lat spfacali.

Zgodnie z 6wczesnie obowigzujgcymi przepisami spotdzielnia po zakonczeniu inwestycji mogta
wystapic o prawo uzytkowania wieczystego do gruntu. Owczesne socjalistyczne paristwo w 1961 roku,
chcac utrzymaé wilasnos¢ i kontrole nad gruntami, wprowadzito uzytkowanie wieczyste. | tylko o takie
prawo spotdzielnie mieszkaniowe mogty wowczas wystepowac. Po uzyskaniu przez spotdzielnie decyzji
administracyjnej o oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste w kolejnym kroku spétdzielnie
mieszkaniowe wystepowaty do wlasciwego urzedu o zawarcie umowy w formie aktu notarialnego
ustanawiajgcej uzytkowanie wieczyste na jej rzecz. W odniesieniu do inwestycji na terenie Warszawy
wiasciwym urzedem do ztozenia takiego wniosku i zawarcia umowy byt Urzad m. st. Warszawy.

Zmiany ustrojowe z 1989 r. a regulacja stanu prawnego gruntéw.

Do czasu zmian ustrojowych w 1989 r. w wielu przypadkach spétdzielnie zawarty umowy notarialne
ustanawiajgce uzytkowanie wieczyste na podstawie éwczesnych przepiséw. Jak wspomniano wyzej
w 1990 roku grunty Skarbu Paristwa, w tym takze zabudowane budynkami spétdzielczymi, w ramach
komunalizacji mienia w duzej czesci zostaly przekazane nowopowstatym samorzagdom. | to samorzady,
zgodnie z ustawg z 1990 r. wprowadzajacq samorzad terytorialny, miaty i nadal majg obowigzek
zawierania ze spoétdzielniami aktéw notarialnych o ustanowienie na ich rzecz prawa uzytkowania
wieczystego. Spoétdzielnie natomiast, zgodnie z przepisami ustawy o gospodarce gruntami
i wywtaszczaniu nieruchomosci, zostaly zobowigzane do ziozenia w terminie do 31 grudnia 1996 r.
whniosku o ustanowienie uzytkowania wieczystego. Spoétdzielnie ten obowigzek wypetnity. Do konica
1997 r. regulacja stanu prawnego gruntéw na rzecz spétdzielni mieszkaniowych odbywata sie na
podstawie art. 88a ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczeniu nieruchomosci. Natomiast od
1 stycznia 1998 r., tj. od daty wejscia w Zycie ustawy o gospodarce nieruchomosciami, regulacja
odbywa sie na podstawie art. 207 i 208 tej ustawy. Jak widac ciggto$¢ procedur zmierzajgcych do
ustanowienia na rzecz spétdzielni mieszkaniowych prawa uzytkowania wieczystego zostata przez
ustawodawce zachowana, a co za tym idzie roszczenia spétdzielni w tym zakresie w dalszym ciggu
istniejq i sq w petni uzasadnione. W Warszawie w 2002 roku, po reformie ustroju Miasta St. Warszawy,
regulacja stanu prawnego gruntdéw znaczgco wyhamowata, za$ od 2006 roku zostata w praktyce
wstrzymana.

Spory sagdowe

Z uwagi na brak regulacji stanu prawnego gruntéw przez jednostki samorzadu terytorialnego,
spotdzielnie mieszkaniowe wystepowaly do sadu z powddztwem o zobowigzanie ustanowienia na
rzecz spotdzielni prawa uzytkowania wieczystego. Niestety procesy sagdowe ciggng sie juz od nawet juz
kilkunastu lat. Cze$¢ postepowar jest zawieszona z urzedu przez sgd z uwagi na wcigz nierozstrzygniete
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roszczenia bytych wtascicieli lub ich nastepcéw prawnych do gruntéw objetych pozwami. Miasta
spierajq sig tez ze spotdzielniami o to, czy i ktére grunty w ogdle spétdzielniom nalezy przyznaé, mimo
ze w pierwotnych decyzjach lokalizacyjnych jednoznacznie okreélono granice terendw przeznaczonych
pod osiedla spétdzielcze wraz z terenami stuzgcymi do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych.
Powyisza sytuacja dotyczy w zasadzie wszystkich warszawskich spotdzielni mieszkaniowych, ktére
ztozyly stosowne pozwy przeciwko Miastu. Podobnie jest w innych miastach Polski.

Zasadno$¢ roszczenn spétdzielni mieszkaniowych w sprawie ustanowienia na ich rzecz prawa
uzytkowania wieczystego wynika z nastepujgcych przestanek:

» wybudowanie przez spoétdzielnie z wiasnych $rodkéw budynkéw mieszkalnych do dnia
5 grudnia 1990 r. na gruncie stanowigcym witasnos$¢ gminy,

» posiadanie zezwoleri organu nadzoru budowlanego,

> zgloszenie do wiasciwej jednostki samorzadu terytorialnego roszczenia o ustanowienie
uzytkowania wieczystego w odpowiednim terminie, tj. do dnia 31 grudnia 1996 r.,

» spotdzielnia mieszkaniowa jest w posiadaniu wszystkich gruntéw objetych wnioskiem
0 ustanowienie uzytkowania wieczystego.

> istnienie cigglosci przepisow prawa okresiajgcych procedury ustanowienia uzytkowania
wieczystego na rzecz spétdzielni.

Problemy w procesie regulacji

Podstawowe utrudnienia w procesie regulacji stanu prawnego gruntéw na rzecz spoétdzielni
i ich mieszkancow sprowadzajg sie do nastepujgcych kwestii:

> przewlekto$¢ postepowan przed organami prowadzacymi postepowania o ustanowienie
uzytkowania wieczystego,

» brak rozpatrzenia od wielu lat roszczeri dekretowych (,dekret warszawski”) oraz oséb
wywtaszczonych w okresie PRL-u,

> spory urzedow ze spoétdzielniami o tereny niezbedne do prawidtowego funkcjonowania osiedli,
pomimo znajdowania sie tych terendw w granicach obszaru przyznanego spétdzielniom
w decyzjach wyznaczajgcych tereny niezbedne pod inwestycje osiedlowe,

» tzw. krzyzowa wiasno$¢ gruntu, gdzie cze$¢ nieruchomosci nalezy do jednostki samorzadu
terytorialnego, a cze$¢ nadal do Skarbu Panstwa,

» bezpodstawne zaprzeczanie przedstawicieli jednostek samorzadu terytoriainego nastepstwu
prawnemu po radach narodowych i niehonorowanie decyzji wydawanych przez dwczesne organy.

» brak empatii urzednikéw wobec problemdéw cztonkéw spétdzielni i najprawdopodobniej staba
znajomos¢ uwarunkowan prawno-historycznych.

Nalezy zaznaczy¢, ze przez lata spotdzielnie i ich mieszkarcy zagospodarowaty swoje osiedla. S3 to
korzystnie uksztattowane osiedla z placami zabaw, terenami zieleni, boiskami, uliczkami, chodnikami
i matg architekturg. Tereny te s nieogrodzone i stuzg do wspdlnego korzystania przez wszystkich
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mieszkaficow miasta, a nie tylko spotdzielcow. Natomiast koszty ich utrzymania, oswietlenia,
ods$niezania, koszenia itp. ponoszg wytacznie spotdzielnie i ich mieszkaricy. Spétdzielnie w ten sposob
wrecz wyreczajg miasta z zagospodarowania i utrzymania przestrzeni ogélnodostepnych. Natomiast
samorzady nie dos$é, ze nie wywigzujg sie ze swojego obowigzku ustanowienia na rzecz spotdzielni
prawa uZytkowania wieczystego, to jednoczesnie jednostronnie naktadajg na spétdzielcow wysokie
optaty za korzystanie z tych gruntéw.

Po ustanowieniu uzytkowania wieczystego na rzecz spétdzielni mieszkancy wreszcie bedg mogli sta¢
si¢ petnoprawnymi wiascicielami swoich mieszkan, w tym sktada¢ wnioski o przeniesienie swoich lokali
w odrebna wiasnosc.

* %k k¥

Wyrazamy nadzieje, ze przedstawione uwagi i propozycje zostang wykorzystane w dalszych
pracach nad projektem i przyczynig sie do wypracowania rozwiazan umozliwiajgcych sprawne oraz
jednolite uregulowanie stanu prawnego gruntow.

Sekretarz Przewodniczacy
Zgromadzenia Ogéinego Zgromadzenta Ogdlnego

Krajowej Rady Spotdzielczej Krajowej Ra
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