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Warszawa, dnia  marca 2026 r.

STANOWISKO
przedstawicieli warszawskich spoldzielni mieszkaniowych w sprawie poparcia uwag do projektu
ustawy o uregulowaniu praw do gruntow zabudowanych przez spoltdzielnie mieszkaniowe,
0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz niektérych innych ustaw (UD335)
zgloszonych przez Uni¢ Spoldzielcow Mieszkaniowych w Polsce w dniu 3 lutego 2026 r.

Przedstawiciele warszawskich spotdzielni mieszkaniowych wyrazaja poparcie dla uwag oraz
propozycji zmian w projekcie ustawy o uregulowaniu praw do gruntow zabudowanych przez
spotdzielnie mieszkaniowe, o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz niektorych innych
ustaw (nr projektu: UD335), przekazanych w dnu 3 lutego 2026 r. przez Uni¢ Spotdzielcow
Mieszkaniowych w Polsce do Ministerstwa Rozwoju i Technologii w ramach przeprowadzonych
konsultacji publicznych. Zgloszone przez Uni¢ uwagi uwazamy za istotne, gdyz wskazuja na luki
prawne, ktore moga spowodowac, ze postepowania regulacyjne ponownie utkna na wiele lat na etapie
rozpoznania przez organy administracji publicznej zadan spotdzielni. W szczegolnosci zwracamy si¢
z apelem o uwzglgdnienie zaproponowanych przez Uni¢ zmian w projekcie ustawy, ktore w naszej
ocenie s niezbedne, aby regulacja gruntow na rzecz spotdzielni mieszkaniowych faktycznie doszta do
skutku 1 wreszcie zostala zwienczona ustanowieniem tytulu prawnego do posiadanych przez
spotdzielnie nieruchomosci.

Dodatkowo pragniemy wyraznie podkresli¢ wage skutkéow i utrudnien zwiazanych
z brakiem regulacji gruntow dla mieszkancow spoldzielni. Od ponad 30 lat mieszkancy spotdzielni
mieszkaniowych borykaja si¢ z problemem braku regulacji stanu prawnego gruntéw, na ktorych
posadowione sg spotdzielcze budynki mieszkalne wybudowane w latach 70. i 80. XX wieku. Niestety
w bardzo wielu przypadkach, pomimo spelnienia przez spétdzielnie mieszkaniowe wszystkich
wymogow prawnych, miasta i gminy wciaz uchylaja si¢ od zawarcia z nimi umoéw o ustanowienie
uzytkowania wieczystego, do czego sa prawnie zobowigzane. Z tego powodu wiele osiedli od kilku
dekad stoi na gruntach, do ktorych spétdzielniom i ich mieszkancom nie przystuguje zaden tytul prawny.
W samej tylko Warszawie na nieuregulowanych gruntach znajduje si¢ ponad 100 000 mieszkan w blisko
100 warszawskich spoétdzielniach mieszkaniowych. Lacznie w Warszawie nieuregulowanych
w dalszym ciggu pozostaje prawie 400 ha gruntow.

Brak regulacji stanu prawnego gruntéw narusza Konstytucj¢ RP (rowno$¢ wobec prawa, ochrona
wlasnosci) oraz rodzi szereg negatywnych skutkow. Czlonkowie spotdzielni mieszkaniowych
posiadajacy lokale w budynkach posadowionych na takich nieuregulowanych gruntach sa bowiem
pozbawieni prawa do:

» przeksztatcania posiadanych praw spotdzielczych do lokali w odrgbng wiasnose,
» zakladania dla posiadanych lokali ksiag wieczystych,

» sprzedawania posiadanych lokali wedlug cen rynkowych, gdyz lokale te z uwagi na
nieuregulowany stan prawny gruntow pod nimi majg nawet o 20% nizsza wartosc,
w stosunku do warto$ci lokali w sgsiednich budynkach posadowionych na gruntach
uregulowanych,
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» skorzystania z 50% bonifikaty, ktora obowigzuje przy optacie rocznej za uzytkowanie wieczyste
gruntow — w przypadku emerytow oraz rencistow osiggajacych niskie dochody,

» skorzystania z dobrodziejstw ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych
gruntow (tekst jednolity Dz.U. z 2020r., poz.139), tj. pozbawieni prawa do przeksztalcenia
prawa uzytkowania wieczystego gruntow w prawo ich wiasnosci i uzyskania przystugujacej im
bonifikaty w optacie rocznej za przeksztatcenie (np. w Warszawie bonifikata wynosi 98%),

» posiadania przymiotu strony w postgpowaniach administracyjnych, zaréwno jako
wspotwlasciciele gruntu i whasciciele lokali lub w ramach reprezentowania przez Spotdzielnie.

Czlonkowie maja rowniez problemy z rozliczaniem wktadu mieszkaniowego w przypadku wygaszenia
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu na gruncie nieuregulowanym, gdyz takiego lokalu
spotdzielnia nie moze wystawi¢ na przetarg. Obawiaja si¢ takze, ze zostang pozbawieni praw do
wybudowanych przez spétdzielnie mieszkaniowe i sfinansowanych przez ich cztonkéw, placow zabaw,
parkingow, drog wewnetrznych, terenow rekreacyjno — sportowych, a takze urzadzonych terenow
zieleni.

Brak regulacji stanu prawnego gruntow powoduje, ze wielu mieszkancow spétdzielni czuje si¢ jak
gorsza grupa spoteczna pozbawiona naleznych im praw. Zaistniata sytuacja powoduje nierdwnos¢ praw
pomigdzy cztonkami zamieszkalymi w budynkach na terenach o uregulowanym stanie prawnym
i cztlonkami zamieszkalymi w budynkach na gruntach o nieuregulowanym stanie prawnym. Konstytucja
gwarantuje réwnos¢ praw obywateli. Cztonkowie spotdzielni zamieszkali w budynkach na gruntach
nieuregulowanych sg pozbawieni podstawowych praw konstytucyjnych gwarantujacych tg¢ rownosc
oraz chronigcych prawo wiasnosci. Taki stan rzeczy, nie moze by¢ tolerowany w demokratycznym
panstwie prawa.

Budownictwo mieszkaniowe w okresie PRL-u.

Po II wojnie $wiatowe] panstwo przejeto na wilasno$¢ znaczng cze$¢ gruntéow znajdujacych sie
w granicach miast. Spotdzielnie mogly budowaé swoje budynki i osiedla wylacznie na terenach
wskazanych przez dwczesne wtadze decyzjami o lokalizacji inwestycji. Spotdzielnia mieszkaniowa,
jako inwestor, zawierala umowe powierniczg z inwestorem zastgpczym (powierniczym), ktory
prowadzil inwestycje¢ na jej rzecz. Spotdzielnia mieszkaniowa zaciggata kredyt w NBP. Polegato to na
tym, ze czlonkowie spotdzielni przed zasiedleniem lokalu wybudowanego w ramach takiej inwestycji
wplacali do spoldzielni zwykle od 10% do 20% kosztow jego budowy, za$ pozostala czes¢ finansowana
byta z kredytu. Nastepnie spotdzielnia i jej cztonkowie ten kredyt przez wiele lat sptacali.

Zgodnie z Owczesnie obowigzujacymi przepisami spoldzielnia po zakonczeniu inwestycji mogta
wystapi¢ o prawo uzytkowania wieczystego do gruntu. Owczesne socjalistyczne panstwo w 1961 roku,
chcac utrzymac wtasnos$¢ i kontrole nad gruntami, wprowadzito uzytkowanie wieczyste. I tylko o takie
prawo spotdzielnie mieszkaniowe mogly wowczas wystepowaé. Po uzyskaniu przez spoétdzielnig
decyzji administracyjnej o oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste w kolejnym kroku spotdzielnie
mieszkaniowe wystepowaly do wiasciwego urzgdu o zawarcie umowy w formie aktu notarialnego
ustanawiajgcej uzytkowanie wieczyste na jej rzecz. W odniesieniu do inwestycji na terenie Warszawy
wlasciwym urzedem do zlozenia takiego wniosku i zawarcia umowy byt Urzad m. st. Warszawy.
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Zmiany ustrojowe z 1989 r. a regulacja stanu prawnego gruntow.

Do czasu zmian ustrojowych w 1989 r. w wielu przypadkach spotdzielnie zawarty umowy notarialne
ustanawiajgce uzytkowanie wieczyste na podstawie 6wczesnych przepisow. Jak wspomniano wyzej
w 1990 roku grunty Skarbu Panstwa, w tym takze zabudowane budynkami spétdzielczymi, w ramach
komunalizacji mienia w duzej czesci zostaty przekazane nowopowstatym samorzadom. I to samorzady,
zgodnie z ustawg z 1990 r. wprowadzajaca samorzad terytorialny, mialy i nadal majg obowigzek
zawierania ze spotdzielniami aktéw notarialnych o ustanowienie na ich rzecz prawa uzytkowania
wieczystego. Spoldzielnie natomiast, zgodnie z przepisami ustawy o gospodarce gruntami
1 wywtaszczaniu nieruchomosci, zostaly zobowigzane do ztozenia w terminie do 31 grudnia 1996 r.
wniosku o ustanowienie uzytkowania wieczystego. Spotdzielnie ten obowigzek wypetnity. Do konca
1997 r. regulacja stanu prawnego gruntow na rzecz spotdzielni mieszkaniowych odbywata si¢ na
podstawie art. 88a ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczeniu nieruchomosci. Natomiast od
1 stycznia 1998 1., tj. od daty wejscia w zycie ustawy o gospodarce nieruchomosciami, regulacja odbywa
si¢ na podstawie art. 207 1 208 tej ustawy. Jak wida¢ ciaglos$¢ procedur zmierzajacych do ustanowienia
na rzecz spotdzielni mieszkaniowych prawa uzytkowania wieczystego zostala przez ustawodawce
zachowana, a co za tym idzie roszczenia spotdzielni w tym zakresie w dalszym ciaggu istniejg i sa
w petni uzasadnione. W Warszawie w 2002 roku, po reformie ustroju Miasta St. Warszawy, regulacja
stanu prawnego gruntdow znaczaco wyhamowata, za§ od 2006 roku zostala w praktyce wstrzymana.

Spory sadowe

7Z uwagi na brak regulacji stanu prawnego gruntow przez jednostki samorzadu terytorialnego,
spotdzielnie mieszkaniowe wystepowaly do sadu z powddztwem o zobowigzanie ustanowienia na rzecz
spotdzielni prawa uzytkowania wieczystego. Niestety procesy sadowe ciagng si¢ juz od nawet juz
kilkunastu lat. Czg¢$¢ postepowan jest zawieszona z urzedu przez sad z uwagi na wcigz nierozstrzygnicte
roszczenia bytych wiascicieli lub ich nastepcoOw prawnych do gruntdow objetych pozwami.

Miasto St. Warszawa spiera si¢ tez ze spotdzielniami o to, czy i ktore grunty w ogodle spotdzielniom
nalezy przyzna¢, mimo ze w pierwotnych decyzjach lokalizacyjnych jednoznacznie okreslono granice
terenow przeznaczonych pod osiedla spotdzielcze wraz z terenami stuzacymi do zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych. Powyzsza sytuacja dotyczy w zasadzie wszystkich warszawskich spotdzielni
mieszkaniowych, ktore ztozyly stosowne pozwy przeciwko Miastu. Podobnie jest w innych miastach
Polski.

Zasadnos¢ roszczen spoldzielni mieszkaniowych w sprawie ustanowienia na ich rzecz prawa
uzytkowania wieczystego wynika z nast¢pujacych przestanek:

» wybudowanie przez spoldzielnie z wilasnych $rodkéw budynkéw mieszkalnych do dnia
5 grudnia 1990 r. na gruncie stanowigcym wiasno$¢ gminy,

» posiadanie zezwolen organu nadzoru budowlanego,

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

» spoldzielnia mieszkaniowa jest w posiadaniu wszystkich gruntow objetych wnioskiem
o0 ustanowienie uzytkowania wieczystego.

» istnienie ciaglosci przepisow prawa okreslajacych procedury ustanowienia uzytkowania
wieczystego na rzecz spotdzielni.
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Problemy w procesie regulacji

Podstawowe utrudnienia w procesie regulacji stanu prawnego gruntdw na rzecz spotdzielni
1 ich mieszkancoéw sprowadzaja si¢ do nastgpujacych kwestii:

» przewleklos¢ postepowan przed organami prowadzgcymi postepowania o ustanowienie
uzytkowania wieczystego,

» brak rozpatrzenia od wielu lat roszczen dekretowych (,,dekret Bieruta”) oraz os6b wywtaszczonych
w okresie PRL-u,

» spory urzedow ze spotdzielniami o tereny niezbgdne do prawidlowego funkcjonowania osiedli,
pomimo znajdowania si¢ tych terendow w granicach obszaru przyznanego spotdzielniom
w decyzjach wyznaczajacych tereny niezbedne pod inwestycje osiedlowe,

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

» Dbezpodstawne zaprzeczanie przedstawicieli jednostek samorzadu terytorialnego nastepstwu
prawnemu po radach narodowych i nie honorowanie decyzji wydawanych przez 6wczesne organy.

» brak empatii urzednikow wobec problemow cztonkoéw spotdzielni i najprawdopodobniej staba
znajomos$¢ uwarunkowan prawno-historycznych.

Nalezy zaznaczy¢, ze przez lata spotdzielnie i ich mieszkancy zagospodarowaty swoje osiedla. Sg to
korzystnie uksztaltowane osiedla z placami zabaw, terenami zieleni, boiskami, uliczkami, chodnikami
1 matg architekturg. Tereny te sa nieogrodzone i stuzg do wspdlnego korzystania przez wszystkich
mieszkancoéw Miasta, a nie tylko spoldzielcoéw. Natomiast koszty ich utrzymania, o$wietlenia,
ods$niezania, koszenia itp. ponosza wyltacznie spoldzielnie i ich mieszkancy. Spétdzielnie w ten sposob
wrecz wyrgczaja miasta z zagospodarowania i utrzymania przestrzeni ogélnodostepnych. Natomiast
samorzady nie do$¢, ze nie wywiazuja si¢ ze swojego obowigzku ustanowienia na rzecz spétdzielni
prawa uzytkowania wieczystego, to jednoczesnie jednostronnie naktadajg na spotdzielcow wysokie
optaty za korzystanie z tych gruntow.

Po ustanowieniu uzytkowania wieczystego na rzecz spotdzielni mieszkancy wreszcie beda mogli stac
si¢ pelnoprawnymi wlascicielami swoich mieszkan, w tym sktada¢ wnioski o przeniesienie swoich
lokali w odrebng wlasnosc.

Przedstawiony przez Ministra Finanséw 1 Gospodarki projekt ustawy, chodz w pordéwnaniu
z poprzednimi projektami ustaw, jest krokiem we wlasciwym kierunku, niestety zawiera pewne braki,
ktore w praktyce niestety moga nie doprowadzi¢ do uregulowania stanu prawnego gruntOw na rzecz
spotdzielni mieszkaniowych.

Nalezy w pierwszej kolejnosci zauwazy¢, ze z nowego trybu skorzystajg przede wszystkim spotdzielnie,
ktore z réznych wzgledow w terminie wynikajagcym z art. 208 ust. 4 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, tj. do dnia 31 grudnia 1996 r. nie zlozyly wnioskow o ustanowienie prawa
uzytkowania wieczystego, badz wybudowaly budynki po 1990 roku. Jednakze zdecydowana wigkszo$¢
spotdzielni, bo okoto 90%, takie wnioski ztozyta w ww. terminie, lecz ich sprawy od blisko 30 lat wciaz
nie zostaly przez wlasciwe organy jednostek samorzadu terytorialnego rozstrzygnigte. Co prawda
projekt specustawy daje takze tym spoldzielniom mozliwo$¢ skorzystania z nowych przepisow,
jednakze wcigz nie rozwigzuje najwazniejszych problemow, ktore stoja na przeszkodzie
w uregulowaniu na ich rzecz tytutu prawnego do posiadanych przez nie gruntow.
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Przede wszystkim, aby regulacja w trybie nowej ustawy zakonczyla si¢ sukcesem, koniecznym jest
zdefiniowanie tzw. gruntéw niezbednych do prawidlowego korzystania z budynkéw, o co od lat
zwracaja si¢ Srodowiska spoldzielcze, przy okazji kolejnych préb uregulowania stanu prawnego
nieruchomosci spoéldzielczych. Uzupelienia wymagaja tez przepisy, ktdore powinny wreszcie
catkowicie wyeliminowac¢ problem roszczen dawnych wtascicieli do nieruchomosci posiadanych przez
spotdzielnie, a ktore do dzi$ blokuja postgpowania regulacyjne na rzecz spétdzielni.

Nalezy rowniez przekaza¢ kompetencje do rozstrzygania w sprawach regulacji w trybie specustawy na
rzecz innych organdéw, niz samorzadowe, ktore jednoczesnie sg strong tych postgpowan. Niestety
doswiadczenie nierozpatrzonych od blisko 30 lat spraw z wnioskow spdtdzielni w trybie ustawy
o gospodarce nieruchomosciami przez organy jednostek samorzadu terytorialnego, pokazuje, ze gminy
nie sg zainteresowane wydawaniem rozstrzygnig¢ w tych sprawach.

W zwiazku z powyzszym w naszej ocenie zaproponowany projekt ustawy wymaga pewnych
modyfikacji i uzupetnien oraz wprowadzenia swego rodzaju bezpiecznikow, ktére pozwolg na sprawne
1 skuteczne przeprowadzenie catego procesu regulacji w trybie specustawy.

Mamy nadzieje, ze przedstawione przez Uni¢ uwagi oraz zaproponowane zmiany w projekcie
ustawy zostang uwzglednione w toku prac legislacyjnych.

Przedstawiciele warszawskich spotdzielni mieszkaniowych



