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Pan Kamil Wnuk

Posel na Sejm Rzeczypospolitej Polskiej
Przewodniczacy Parlamentarnego
Zespotu ds. Spéldzielczosci
Mieszkaniowej

Szanowny Panie Przewodniczqcy,

Krajowa Rada Spoétdzielcza z satysfakcja przyjeta propozycje pracy Parlamentarnego
Zespolu ds. Spoldzielczosci Mieszkaniowe] w sprawie regulacji gruntéw pod budynkami
spoldzielczymi, tym bardziej, Ze jest to jedna z kwestii, na ktorg zwracaliSmy uwage w naszym
pismie z dnia 20.06.2024 r. W zwigzku z podjeciem tego tematu pragniemy przedstawié
Cztonkom Zespolu rys historyczny i geneze problemu. Chcemy réwniez przedstawié
negatywne konsekwencje dla mieszkancéw spoldzielni zwigzane z brakiem regulacji stanu
prawnego gruntow.

I. Rys historyczny

Po zakonczeniu II wojny $wiatowej w Polsce zostat wprowadzony ustrdj socjalistyczny.
Panistwo przejelo na wiasno$é wickszo$é¢ gruntow na terenie miast. Budownictwo
wielorodzinne odbywaé si¢ moglo wylacznie na gruntach nalezacych do Skarbu Panstwa.
Dotyczylo to takze spédtdzielni mieszkaniowych. Spotdzielnia, jako inwestor, zawierata umowe
powierniczg z inwestorem zastepczym, ktory prowadzil inwestycje na jej rzecz. Zadaniem
inwestora zast¢pczego bylo prowadzenie budowy, a takze uzyskanie wszelkich niezb¢dnych
decyzji i pozwolen, np. pozwolenia na budoweg oraz potwierdzenia oddania budynku do
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uzytkowania. Natomiast spotdzielnia, jako inwestor bezpodredni, finansowata budowe. W tym
celu spdtdzielnie zaciagaty kredyt w Narodowym Banku Polskim, ktéry pézniej przez wiele lat
byl splacany, az do catkowitej sptaty. Spotdzielcy przed zasiedleniem lokalu wplacali do
spétdzielni kwoty pokrywajace od 10% do 20% kosztow budowy lokalu. Po zakonczeniu
inwestycji, zgodnie z 6wczesnymi zasadami, spotdzielnia mogta wystepowaé o tytut do gruntu
po odebraniu budynkéw do uzytkowania od inwestora zastgpczego. Grunt byl przekazywany
spétdzielniom decyzjami administracyjnymi o ustaleniu miejsca i warunkéw realizacji
inwestycji.

Oweczesne socjalistyczne pafstwo cheiato utrzymac kontrole nad gruntami, w wyniku czego
spoldzielnie mieszkaniowe nie mogly uzyska¢ prawa wlasnosci do gruntu, lecz jedynie,
wprowadzone w 1961 r. prawo uzytkowania wieczystego. W konsekwencji grunty pod
budynkami spéldzielni pozostawaly wlasnoscig Panstwa, za$ spéldzielnie wystepowaly do
wlasciwych organdéw administracyjnych o wydanie decyzji o ustanowieniu na ich rzecz prawa
uzytkowania wieczystego do tych gruntow.

W wyniku zmian ustrojowych, ktére weszly w zycie w roku 1990, grunty Skarbu Panstwa
zabudowane budynkami spoéldzielczymi zostaly przekazane nowoutworzonym
jednostkom samorzadu terytorialnego, tj. gminom. Od dnia wejscia w Zycie ustawy z dnia
10.05.1990 r. Przepisy wprowadzajgce ustawg o samorzqdzie lerylorialnym i ustawe
o0 pracownikach samorzgdowych (art. 36 ust. 1 i 2) oraz ustawy z dnia 29.09.1990 r. o zmianie
ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci (art. 2¢, 2d), to samorzad
terytorialny przejgt obowigzek ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego aktem
notarialnym na rzecz spétdzielni mieszkaniowych do gruntéw zabudowanych budynkami
spotdzielczymi. Natomiast spdtdzielnie zostaly zobowigzane do ponownego zlozenia
w ostatecznym terminie do dnia 31 grudnia 1996 r. wniosku o ustanowienie prawa uzytkowania
wieczystego.

Spoétdzielnie wystepowaty do samorzadow ze stosownymi roszczeniami o zawarcie aktow
notarialnych przekazania w wieczyste uzytkowanie terenéw, obejmujagcych wszystkie grunty
znajdujgce sie w posiadaniu spdtdzielni zgodnie z wowczas obowigzujgcg ustawg z dnia
10.06.1994 r. zmieniajgcg ustawe o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu
nieruchomosci oraz niektére inne ustawy (Dz. U. nr 84/94 poz. 384 ze zmianami) oraz
w oparciu o przepisy §§ 5 i 6 Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 16.03.1993 r. w sprawie
przepiséw wykonawczych dotyczqcych uwlaszczania oséb prawnych nieruchomosciami
bedgcymi dotychczas w ich zarzqdzie lub uzytkowaniu (Dz. U. nr 23/93 poz. 97 ze zmianami).
Whioski obejmowaty nieruchomosci spotdzielni, dla ktoérych wczesniej nie zostaly zawarte
akty notarialne,

Do kofica 1997 r. regulacja stanu prawnego gruntéw odbywata si¢ na podstawie art. 88a ustawy
o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci. Natomiast od 1 stycznia 1998 r., tj. od
daty wejscia w zycie ustawy o gospodarce nieruchomosciami, regulacja odbywa si¢ na
podstawie art. 204, 207, 208 1 211 tej ustawy. Zwracamy uwagg, ze art. 208 ust. 2 ww. ustawy



stanowi, ze ,, Spdtdzielniom, ich zwigzkom oraz Krajowej Radzie Spotdzielczej i innym osobom
prawnym, ktore na gruntach stanowigcych wlasnosé Skarbu Pavistwa lub wiasnosé gminy do
dnia 5 grudnia 1990 r. wybudowaly same lub wybudowali ich poprzednicy prawni z wlasnych
Srodkéw, za zezwoleniem wlasciwego organu nadzoru budowlanego budynki, przystuguje
roszczenie o ustanowienie uzytkowania wieczystego gruntow oraz o nieodplatne przeniesienie
wiasnosci znajdujgcych sig na nich budynkow. Roszczenie przystuguje tym osobom w stosunku
do gruntow bedqgcych w dniu zgloszenia roszczenia w ich posiadaniu w rozumieniu art. 207
i obejmuje grunty niezbedne do prawidiowego korzystania z budynku”.

Nalezy zatem jednoznacznie zaznaczy¢ i utrwalié, Ze roszczenia spoéldzielni o ustanowienie
prawa uzytkowania wieczystego wynikajg wprost z powyZszych przepiséw, zas§ obowigzek
jednostek samorzadu terytorialnego, jako nastepcow prawnych Skarbu Panstwa, do
ustanowienia na rzecz spoldzielni prawa uzytkowania wieczystego wynika wprost z art.
36 ust. 1 (a w przypadku m.st. Warszawy art. 36 ust. 2) przepisow wprowadzajgcych ustawe
o samorzqdzie terytorialnym i ustawe o pracownikach samorzgdowych (Dz. U. z 1990 r., nr
32, poz. 191).

Z powyzszego jasno wynika, Ze przewidziana przez ustawodawce cigglo$¢ procedur
zmierzajacych do ustanowienia na rzecz spéldzielni mieszkaniowych prawa uzytkowania
wieczystego zostala zachowana.

Niestety dla wielu spotdzielni regulacja ta nie zostata przeprowadzona. Dotyczy to szczeg6lnie
ponad 100 spétdzielni warszawskich, w ktorych jest ok. 100 000 mieszkan w budynkach na
gruntach nieuregulowanych, i w ktérych mieszka blisko 300 000 mieszkancéw. Po zmianach
wprowadzonych ustawa z 15 marca 2002 r. o ustroju Miasta Stolecznego Warszawy regulacja
gruntéw zdecydowanie spowolnita. Od tego czasu Urzad Miasta praktycznie zaprzestal dziata¢
w sprawach uregulowania stanu prawnego gruntow, sporadycznie regulujac pojedyncze
nieruchomosci.

Gtownymi przeszkodami w regulacji stanu prawnego gruntéw podnoszonymi przez wladze
miasta sg roszczenia bytych wiascicieli lub ich spadkobiercéw, w tym roszczenia wynikajace
z tzw. ,,dekretu Bieruta”, a takze kwestie zwigzane z okresleniem terendw niezbednych do
prawidlowego korzystania z budynkéw spotdzielni.

Spétdzielnie zwracajg uwage, ze samorzady nie ustanawiajg prawa uzytkowania wieczystego,
takze w przypadku braku roszczen bytych wiascicieli. Niejednokrotnie organy twierdzg, ze
roszczenia spétdzielni obejmuja grunty, ktére sa spoldzielni nienalezne. Powoduje to kolejne
wieloletnie przecigganie postgpowan teoretycznie w celu ustalenia ,, niezbednosci gruntu”.
Organy zwyczajnie wykorzystuja niecostre pojecie ,, obszaru niezbednego do prawidlowego
korzystania z nieruchomosci” zawartego w ustawie o gospodarce nieruchomosciami.

Niemal zupelnie pomijany jest fakt, ze grunty przyznane w decyzjach lokalizacyjnych lub
o oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste zawieraly granice obszaru, do ktérego prawo
uzytkowania wieczystego na rzecz spoOldzielni mialo by¢é ustanowione. Akt notarialny
o oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste miat jedynie potwierdzi¢ obszar przyznany
spotdzielni na podstawie ww. decyzji. Zazwyczaj spor o ,, tereny niezbgdne ” dotyczy obszardéw,
na ktorych znajduja si¢ place zabaw, tereny rekreacyjno-sportowe, tereny zieleni urzadzonej



czy parkingi spoteczne - wybudowane przez spdtdzielnie mieszkaniowe, a sfinansowane przez
spoldzielcow. Za tereny objgte ww. decyzjami samorzgdy pobierajg oplaty za korzystanie
z gruntu, a z drugiej strony toczg spér ze spotdzielniami o niezbednosé tych terendw.

II. Negatywne konsekwencje dla mieszkancéw spéldzielni zwigzane z brakiem regulacji
gruntow.

Problemem braku regulacji stanu prawnego gruntéw dotknigtych sg setki tysiecy spotdzielcow
w calym kraju, m.in. Biatymstoku, Katowicach, Lodzi, Poznaniu, a przede wszystkim
w Warszawie. Tak jak wspomnielismy powyzej, tylko w Warszawie problem dotyczy ok.
300 000 mieszkancow. Roszczenia spdtdzielni w tym zakresie pozostajg nierozpatrzone juz od
ponad 30 lat. Jednoczesnie, pomimo niewywigzywania si¢ przez gminy ze swojego prawnego
obowigzku uregulowania stanu prawnego gruntéw na rzecz spétdzielni, mieszkancy z tych
terenéw niejednokrotnie sg obcigzani wysokimi optatami za bezumowne korzystanie
z gruntéw. Jest to wysoce niesprawiedliwe,

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

» przeksztalcania posiadanych praw spotdzielczych do lokali w odrebng wiasnosé;

» zakladania dla posiadanych lokali ksigg wieczystych. Zgodnie z uchwatg Sgdu

Najwyzszego z dnia 24.05.2013 r. IlI CZP 104/12 ,,Spéidzielcze wlasnosciowe prawo
do lokalu ustanowione w budynku polozonym na gruncie, do ktérego spotdzielni nie
przystuguje wilasnos¢ albo uzytkowanie wieczyste stanowi ekspektatywe tego prawa,
niedopuszczalne jest zalozenie ksiggi wieczystej w celu jej ujawnienia.”
Z tej uchwaly Sadu Najwyzszego wynika, ze ustanowione wczesniej spdtdzielcze
wlasno$ciowe prawo stanowi jedynie jego ekspektatywe, czyli roszczenie
0 ustanowienie prawa, ktérego zgodnie z ustawg o spétdzielniach mieszkaniowych od
2007 r. nie mozna juz ustanawia¢. Dla mieszkancow jest to kuriozalna sytuacja
podwazajgca prawa do ich lokali, ktére nabyli zgodnie z obowigzujacym wowcezas
prawem i wreez godzi w konstytucyjng zasad¢ ochrony praw nabytych;

» skorzystania z dobrodziejstw ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu prawa
uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo
wlasnosci tych gruntow, tj. pozbawieni prawa do przeksztatcenia prawa uzytkowania
wieczystego gruntéw w prawo ich wlasnosci i uzyskania przystugujacej im bonifikaty
w oplacie rocznej za przeksztalcenie (np. w Warszawie bonifikata wynosi 98%);

> sprzedawania posiadanych lokali wedlug cen rynkowych, gdyz lokale te z uwagi na
nieuregulowany stan prawny gruntéw pod nimi majg nawet o 20% nizszg warto$¢,

w stosunku do wartosci lokali w sgsiednich budynkach posadowionych na gruntach
uregulowanych;

» skorzystania z 50% bonifikaty, ktéra obowigzuje przy oplacie rocznej za uzytkowanie



wieczyste gruntow — w przypadku emerytow oraz rencistow osiagajacych niskie
dochody;

» posiadania przymiotu strony w postepowaniach administracyjnych, zaréwno jako
wspotwiasciciele gruntu i wiasciciele lokali lub w ramach reprezentowania przez
Spotdzielnig;

> czlonkowie majg rowniez problemy z rozliczaniem wkladu mieszkaniowego
w przypadku wygaszenia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu na gruncie
nieuregulowanym, gdyz takiego lokalu spoldzielnia nie moze wystawi¢ potem na
przetarg.

Spoldzielcy obiawiajg sie takze, Ze zostang pozbawieni praw do wybudowanych przez
spoldzielnie mieszkaniowe i sfinansowanych przez ich czlonkéw placéw zabaw, parkingow,
drég wewnetrznych, terendw rekreacyjno-sportowych, a takze urzgdzonych terenéw zieleni.

Brak regulacji stanu prawnego gruntow powoduje, ze wielu mieszkancéw spotdzielni czuje sig
jak gorsza grupa spoleczna pozbawiona naleznych im praw. Zaistniata sytuacja powoduje
nieréwno$¢ praw pomiedzy cztonkami zamieszkatymi w budynkach  na terenach
o uregulowanym stanie prawnym i czlonkami zamieszkalymi w budynkach na gruntach
o nieuregulowanym stanie prawnym. Konstytucja gwarantuje réwnosé praw obywateli.
Czlonkowie spo6ldzielni zamieszkali w budynkach na gruntach nieuregulowanych sg
pozbawieni podstawowych praw konstytucyjnych gwarantujgcych te rdwno$¢ oraz chronigcych
prawo wlasnoséci. Taki stan rzeczy, nie moze byé tolerowany w demokratycznym panstwie
prawa.

Zwracamy réwniez uwage, ze zgodnie z ustawg z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu prawa
uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci
tych gruntéw — nieruchomosci spetniajace przestanki ustawy z dniem 1 stycznia 2019 r. staty
sie wlasnoscig dotychczasowych uzytkownikéw wieczystych. Zatem ta cze$¢ ,,spoldzielcow”,
ktorej w ww. dacie przystugiwalo prawo wspétuzytkowania wieczystego do gruntdw
zabudowanych budynkami mieszkalnymi (uregulowanymi pierwotnie na rzecz spétdzielni)
skorzystata z dobrodziejstwa tej ustawy. Nie dotyczy to jednak gruntow znajdujacych sig
w posiadaniu spétdzielni bez ustanowionego dotychczas prawa uzytkowania wieczystego do
nieruchomosci. Powstata zatem sytuacja, w kidrej czg$¢ czlonkow tej samej spotdzielni
mieszkaniowej a nawet tego samego osiedla, czy nawet jednego podwoérka, stata sie
wlascicielami i mogta lub moze skorzystaé z wysokiej bonifikaty od oplaty przeksztatceniowej.
Pozostali cztonkowie nie sg beneficjentami tej ustawy i nadal sg zobowigzani do wnoszenia
oplat, czgsto w wysokosci takiej jak za uzytkowanie wieczyste, ktérym to prawem przeciez nie
dysponuja.

Ustawodawca kilkukrotnie probowal na drodze legislacyjnej ten problem rozwigza¢. Niestety

projekty ustaw nie znalazly wystarczajacego poparcia parlamentarnego.

Brak uregulowania stanu prawnego gruntow znajdujgcych si¢ w posiadaniu spétdzielni dotyczy
tez licznych terenéw niezabudowanych, ktdre spétdzielnie moglyby przeznaczy¢ pod
budownictwo spoteczne, w ramach rzgdowych programow budownictwa spotecznego.



W zwigzku z powyzszym istnieje pilna potrzeba przyjecia ustawy o regulacji stanéw prawnych
gruntéw na rzecz spétdzielni mieszkaniowych, ktéra pozwoli na wprowadzenie efektywnych
i uczciwych rozwigzan dotyczacych ustanowienia tytulu prawnego do nieruchomogci na rzecz
spoldzielni i ich mieszkafcow, na ktérych znajdujg sie spotdzielcze osiedla mieszkaniowe.

Lgczymy wyrazy szacunku

Prezes Zarzad
Krajowej Ra poldzielezej

(
Mieczystaw Grodzki

Do wiadomodci:

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

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

3) p. Adam Lubonski — Posel na Sejm RP,

4) p. Grzegorz Matusiak — Posef 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.



