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Warszawa, dnia 3 lutego 2026 r.

Pan Tomasz Lewandowski
Podsekretarz stanu
w Ministerstwie Rozwoju i Technologii

Dot. projektu ustawy o uregulowaniu praw do gruntow zabudowanych przez spoldzielnie
mieszkaniowe, 0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz niektorych innych
ustaw (nr projektu: UD335).

Szanowny Panie Ministrze,

w odpowiedzi na pismo Ministra Finansoéw 1 Gospodarki z dnia 9 stycznia 2026 r., znak:
DN-1.0210.2.2025, dorgczone w dniu 13 stycznia 2026 r. oraz opublikowane w tym samym
dniu na stronach Rzagdowego Centrum Legislacji, w sprawie konsultacji publicznych projektu
ustawy o uregulowaniu praw do gruntow zabudowanych przez spotdzielnie mieszkaniowe,
0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz niektorych innych ustaw (nr projektu:
UD335) Unia Spoéldzielcow Mieszkaniowych w Polsce przedstawia swoje uwagi oraz
propozycje zmian:

1. Art.1i2— pierwsza grupa spéldzielni uprawniona do regulacji w trybie specustawy
Ustawa przewiduje, ze spoldzielniom mieszkaniowym przystugiwaé bedzie zadanie
ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego oraz nieodplatne przeniesienie potozonych
na nich budynkow, jezeli wybudowaty same lub ich poprzednicy prawni, za zezwoleniem
wlasciwego organu, budynki:

1) po dniu 5.12.1990 r., albo
2) dodnia 5.12.1990r.1do dnia 31.12.1996 r. nie zgtosity roszczenia w trybie art. 208 ust.
2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Ustawa wydaje si¢, przynajmniej czesciowo, rozwigzywac z problemem okreslenia granic
obszaru, ktéry powinien zostaé oddany spotdzielniom w uzytkowanie wieczyste. Zadaniem
spotdzielni maja by¢ bowiem objete grunty znajdujace si¢ w nieprzerwanym posiadaniu
spotdzielni niezaleznie od sposobu wykorzystywania tych gruntow. Dzigki temu
wyeliminowane powinny zosta¢ spory, o to w jakich granicach grunty powinny zostac
przekazane spotdzielni.

ul. Biatostocka 48 lok. 91, 03-748 Warszawa
Tel./Fax: +48 22 620 00 67, 22 652 21 10; Tel. kom.: + 48 793 874 852
KRS: 0000124096, NIP: 7161000440, REGON: 430022690
e-mail: biuro@uniasm.pl, www.uniasm.pl



UNIA
SPOLDZIELCOW
MIESZKANIOWYCH
W POLSCE

Projektodawca uzywajac terminu ,,zadanie” wskazuje na odejscie od cywilnoprawnego
sposobu regulacji praw do gruntu, ktérego przejawem byt art. 208 ust. 2 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami. Zgodnie z projektowang ustawa regulacja praw do
gruntdow ma si¢ odbywaé¢ w drodze decyzji administracyjnej, wigc rezygnacja z terminu
,, roszczenie” na rzecz ,,zqdanie” ma podkresla¢ administracyjnoprawny charakter srodka
prawnego oraz wyklucza¢é mozliwo$¢ dochodzenia realizacji ,,Zgdania” w drodze
powddztwa cywilnego. Z powyzszego wynika, ze w przypadku braku realizacji zadania
spotdzielni przez organ poprzez nieprzystapienie do aktu notarialnego istnieje obawa, ze
spotdzielnia nie bedzie mogta skutecznie dochodzi¢ swoich praw przed sadem, tak jak ma
to miejsce w zakresie realizacji roszczen spotdzielni dochodzonych w trybie ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami.

Problemem moze okaza¢ si¢ takze wykazanie przez spoétdzielni¢ nieprzerwanego
spokojnego posiadania gruntu, bedacego przedmiotem regulacji. Zaniepokojenie budzi
wyraz ,,nieprzerwanie”. Wymog nieprzerwanego posiadania od dnia 5.12.1990 r. moze
powodowac, ze nawet przejSciowa i1 krotkotrwata utrata posiadania pozbawi spéotdzielnie
mieszkaniowe zadania. Co wigcej, wykorzystanie gruntdw przez jednostke samorzadu
terytorialnego czy Skarb Panstwa wbrew woli spotdzielni mieszkaniowej moze zostac
uznane za utrat¢ posiadania. Stad tez niezbednym wydaje si¢ zdefiniowanie na potrzeby
regulacji w trybie specustawy pojecia nieprzerwanego posiadania gruntu przez spotdzielnig.

Zadanie nie obejmie gruntéw wykorzystywanych lub przeznaczonych w obowiazujacych
planach zagospodarowania przestrzennego na cele publiczne. O ile mozna zgodzi¢ si¢
z wylaczeniem z regulacji tych gruntow, ktore faktycznie wykorzystywane sg na cele
publiczne, o tyle watpliwo$ci wzbudza bezwzgledny warunek wylaczenia terenow, ktore
w obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego pod takie cele
sa przeznaczone. Istnieje obawa, ze gminy beda wykorzystywaé i naduzywac swojego
wladztwa planistycznego i celowo zmienia¢ przeznaczenie posiadanych przez spétdzielnie
terendw na cel publiczny, tylko po to, aby prawo uzytkowania wieczystego do niektorych
terendw nie zostalo na rzecz spoldzielni ustanowione. Po zakonczeniu postgpowania
regulacyjnego plany miejscowe mogg ponownie ulec zmianie. Istnieje ryzyko, iz jednostki
samorzadu terytorialnego, chcac unikng¢ oddania gruntéw spotdzielniom mieszkaniowym
w uzytkowanie wieczyste, b¢eda na tych gruntach albo realizowa¢ inwestycje celu
publicznego albo przeznacza¢ je w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego na cele publiczne. Nalezy bowiem podkreslié, Ze okreslenie
,,obowigzujgce” odnosi si¢ do planow miejscowych obowigzujacych w chwili zgloszenia
zadania, a nie wejscia w zycie ustawy. Racjonalnym rozwigzaniem, zapobiegjacym
ewentualnym naduzyciom planistycznym, wydaje si¢ wigc dookreslenie w ustawie, iz
chodzi o przeznaczenie gruntu na cel publiczny w miejscowych planach zagospodarowania
obowigzujacych w dniu wejscia w zycie ustawy. Dzigki temu gminy nie beda mogly, jak to
czgsto w praktyce ma miejsce obecnie, ignorowac istniejacych roszczen spotdzielni.
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PROPOZYCJA:

1) Wart. 1 ust. I otrzymuje brzmienie:

., 1. Spotdzielniom mieszkaniowym, ktore na gruntach stanowigcych witasnos¢ Skarbu

Panstwa albo wlasnos¢ jednostki samorzqdu terytorialnego:

1) po dniu 5 grudnia 1990 r. wybudowaty 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 wlasnych Srodkow, za zezwoleniem wiasciwego organu nadzoru
budowlanego budynki i do dnia 31 grudnia 1996 r. nie zglosily 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

gruntow oraz o nieodptatne przeniesienie wlasnosci potozonych na nich budynkow na

1

podstawie ztoionego wniosku.”;

2) Wart. 1 ust. 2 otrzymuje brzmienie:

., 2. Roszczenie przystuguje spotdzielniom, o ktorych mowa w ust. 1, w stosunku do gruntow
bedgcych w ich posiadaniu nieprzerwanie od dnia 5 grudnia 1990 r. do dnia zloZenia
wniosku i nie obejmuje gruntow, ktore sq wykorzystywane Ilub przeznaczone
w obowiqzujgcych w dniu wejscia niniejszej ustawy w Zycie miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego na cele publiczne.”.

Art. 1 ust. 3

Ustawodawca, zgodnie z postulatami $rodowiska spoldzielczego, zdefiniowal pojecie
,wlasnych srodkow spoldzielni mieszkaniowych”. Niezbednym wydaje si¢ jednak
wprowadzenie zapisow, z ktorych by wynikalo, ze w przypadku braku dokumentéw (np. ze
wzgledu na uptyw czasu) potwierdzajacych wybudowanie budynkow z wtasnych srodkow,
spotdzielnia nie bedzie zobowigzana do ich wykazania, lecz obowigzek ten bedzie mogt
zosta¢ zastgpiony oswiadczeniem zarzadu spétdzielni. W tym miejscu warto przypomniec,
ze na podstawie art. 2d ustawy z dnia 29 wrzesnia 1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce
gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci zostato wydane Rozporzadzenie Rady Ministrow
z dnia 16 marca 1993 r., ktore w §§ 6 1 8 wymienia mozliwos$¢ sktadania o$wiadczen.
W § 8 tego Rozporzadzenia napisano o dokumentach potwierdzajacych zrealizowanie
inwestycji, takze przez spoldzielnie, ze Srodkow wiasnych: | Jezeli panstwowa Ilub
komunalna osoba prawna nie dysponuje zadnym z dokumentow, o ktorych mowa w ust. 1,
podstawe uznania srodkow za wilasne moze stanowic¢ oswiadczenie kierownika i glownego
ksiegowego osoby prawnej [spotdzielni] o braku wlasciwej dokumentacji oraz o zrodtach
finansowania.”. Zarzady spotdzielni wydawaty stosowne o$wiadczenia, ktore umozliwialy
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zawarcie notarialnych umoéw i w przesziosci przez wiele lat byly one uznawane przez
organy samorzadowe. Niestety obecnie organy prowadzace postgpowania regulacyjne
czesto nie chcg juz honorowac takich o§wiadczen zarzadow spotdzielni, w przypadku braku
mozliwo$ci udokumentowania faktu wybudowania budynkéw przez spoldzielnie
z wlasnych $rodkéw 1 odmawiaja ustanowienia tytulu prawnego na rzecz spdtdzielni
w wyniku dochodzonych przez nie roszczen.

PROPOZYCJA:
W art. 1 po ust. 3 dodaje si¢ ust. 4 w brzmieniu.

4. Jezeli spoldzielnia nie dysponuje Zadnym dokumentem potwierdzajgcym
wybudowanie budynku 7 wlasnych srodkow, o ktorych mowa w ust. 3, podstawe uznania
srodkow za wlasne moze stanowi¢ oswiadczenie zarzgdu spoldzielni o braku wlasciwej

’

dokumentacji oraz o Zrodlach finansowania. ”.

3. Art. 2 — druga grupa spoldzielni uprawniona do regulacji w trybie specustawy.
Ze specustawy beda mogly skorzystac takze te spoétdzielnie, ktore wybudowaty same lub
wybudowali ich poprzednicy prawni, za zezwoleniem wlasciwego organu nadzoru
budowalnego, budynki mieszkalne i korzystaja z tych gruntdw odptatnie na podstawie
tytutu prawnego innego niz wlasnos¢ lub uzytkowanie wieczyste.

Ta grupa spotdzielni nie bedzie musiata wykazywac posiadania gruntu w dniu 5.12.1990 r.
oraz wybudowania budynkéw z wlasnych srodkow. Kluczowy bedzie fakt odptatnego
korzystania na podstawie tytutu prawnego innego niz uzytkowanie wieczyste lub wtasnos¢,
np. umowy dzierzawy. Brak koniecznosci udokumentowania wybudowania budynkow
z whasnych $rodkow bedzie dotyczyl wylacznie tych spotdzielni, ktore z gming zawarty np.
umowy dzierzawy.

W naszej ocenie wymog wybudowania budynkow z wiasnych srodkow w ogole powinien
zosta¢ wylaczony z nowego trybu regulacji stanu prawnego gruntéw na rzecz spotdzielni
mieszkaniowych, skoro ma by¢ to nowa atrakcyjniejsza forma uzyskania przez spotdzielnie
tytutlu prawnego do gruntdéw. Z uwagi na uptyw czasu wiele spotdzielni nie posiada
dokumentoéw, na podstawie ktorych moglyby wykazaé, fakt wybudowania budynkow
z wilasnych $rodkéw. Roéwniez instytucje finansowe, ktore udzielaly kredytéw na ich
wybudowanie, nie sg juz wstanie zaswiadczy¢ o sposobie finansowania tych inwestycji.

PROPOZYCJA:
Art. 2 otrzymuje brzmienie:

Spoldzielniom mieszkaniowym, ktore na gruntach stanowigcych wlasnos¢ Skarbu Panstwa
albo wlasnos¢ jednostki samorzgdu terytorialnego wybudowaty same lub wybudowali ich
poprzednicy prawni, za zezwoleniem wlasciwego organu nadzoru budowlanego budynki
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mieszkalne i korzystajq z tych gruntow odptatnie na podstawie tytutu prawnego innego niz
wiasnos¢ lub uzytkowanie wieczyste, przystuguje roszczenie o ustanowienie prawa
uzytkowania wieczystego tych gruntow oraz o nieodplatne przeniesienie wiasnosci
polozonych na nich budynkow na podstawie ztoionego wniosku.”.

Art. 3

Termin na wydanie decyzji (ust. 1)

Zadanie w trybie specustawy bedzie podlegato rozpatrzeniu w terminie 12 miesiecy od dnia
jego ztozenia, w drodze decyzji administracyjnej. Ustawa niestety nie przewiduje zadnej
sankcji w przypadku braku wydania decyzji w terminie. Istniejg zatem obawy, ze tak jak
w przypadku obecnie toczacych si¢ spraw w trybie ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
postepowania beda trwaly przez wiele lat, zwlaszcza w przypadku nieruchomosci
stanowigcych wilasno$¢ jednostek samorzadu terytorialnego. Organ, bgdacy jednoczes$nie
strong postepowania moze nie by¢ zainteresowany szybkim zakonczeniem tych spraw.

Zwazywszy na to, ze Skarb Panstwa i jednostki samorzadu terytorialnego nie moga od
kilkudziesigciu lat zrealizowaé roszczen spotdzielni mieszkaniowych o ustanowienie
uzytkowania wieczystego w przypadkach, gdy nie istniejg zadne obiektywne przeszkody
faktyczne 1 prawne, to termin 12 miesiecy wydaje si¢ by¢ terminem mato
prawdopodobnym. Tym bardziej, ze zgodnie z ust. 7 specustawy przedmiotowa decyzja
zatwierdza podziat nieruchomosci w celu wydzielenia gruntu obj¢tego zadaniem, co samo
w sobie nalezy uzna¢ za dobre rozwigzanie. Wydaje si¢, ze projektodawca pomija w ogodle
mozliwo$¢ sporéw pomiedzy spoéidzielniami mieszkaniowymi, a wiascicielami
nieruchomos$ci dotyczacymi posiadanych przez spoldzielnie mieszkaniowe gruntéw
1 czesto niezwykle skomplikowane stany faktyczne i prawne. Co wigcej, postepowania
podzialowe moga trwa¢ miesigcami, co jeszcze bardziej podkresla nierealnosé
12 miesigcznego terminu na wydanie decyzji. Projektodawca nie wyposaza jednak
spoldzielni mieszkaniowych w narzedzia wymuszajace na wiascicielu nieruchomosci
dotrzymanie 12 miesiecznego terminu, poza og6lnymi $rodkami z art. 35 1 nast. Kodeksu
postepowania administracyjnego. Przyktadowo spoldzielnia mieszkaniowa begdzie mogla
wnies¢ ponaglenie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Warszawie na
bezczynnosé/przewlektos¢ Prezydenta m. st. W-wy, ale samo Samorzadowe Kolegium
Odwotawcze moze rozpatrywac takie ponaglenie latami. W tym kontek$cie niezrozumiatly
jest optymizm projektodawcy, ktory w pkt 2.1.2 OSR wskazuje, ze rozpatrzenie roszczenia
w drodze decyzji administracyjnej zagwarantuje stronom mozliwos¢ skorzystania
z instrumentéw zwalczania bezczynnos$ci lub przewlektosci postgpowania oraz zapewni
mozliwo$¢ poddania rozstrzygnigcia kontroli w administracyjnym toku instancji. Stad tez,
jezeli regulacja gruntow w trybie projektowanej specustawy ma by¢ skuteczna, niezbednym
wydaje wprowadzenie zapisu, z ktorego by wynikato, ze w przypadku niezatatwienia
sprawy w terminie zadanie zostaje zatatwione milczaco w catosci zgodnie z zgdaniem
spoldzielni wynikajacym ze specustawy. Taka mozliwos¢ daja przepisy Kodeksu
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postgpowania administracyjnego. Zgodnie z art. 122a § 1 1 2 Kpa sprawa moze by¢
zatatwiona milczgco, jezeli przepis szczegolny tak stanowi. Sprawe uznaje sie za zatatwiong
milczgco w sposob w catosci uwzgledniajqcy zgdanie strony, jezeli w terminie miesigca od
dnia doreczenia zgdania strony wlasciwemu organowi administracji publicznej albo innym
terminie okreslonym w przepisie szczegolnym organ ten:

1) nie wyda decyzji lub postanowienia konczqcego postgpowanie w sprawie (milczgce
zakonczenie postgpowania) albo

2) nie wniesie sprzeciwu w drodze decyzji (milczqca zgoda,).

Wydawanie decyzji przez organ jednostki samorzadu terytorialnego, ktora jest strong
postepowania (ust. 2 pkt 2)

Zgodnie z art. 3 ust. 2 pkt 2 decyzj¢, w stosunku do gruntéw stanowigcych wiasnosé
jednostek samorzadu terytorialnego, wydawac bedzie odpowiednio wojt, burmistrz lub
prezydent miasta. Tym samym organ wydajacy decyzje, tak jak w przypadku
nierozpoznanych od blisko 30 lat wnioskéw spotdzielni ztozonych w trybie art. 208 ust. 2
ugn, bedzie wigc jednoczesnie strong postgpowania. W naszej ocenie nalezy uznaé za
niewlasciwg sytuacje, gdzie organ bedzie rozstrzygal sprawe de facto we wilasnej sprawie.
Tak wydawane decyzje beda wzbudzaly powazne watpliwosci co do obiektywnego
zatatwienia sprawy np. w zakresie ustalania obszaréw, ktore zostang uznane przez organ za
niezb¢dne do prawidlowego korzystania z budynkéw, co tez bedzie wigzato si¢
z okre$lonymi skutkami (art. 3 ust. 9). Obawiamy si¢, ze w przypadku regulacji w trybie
specustawy zadania spotdzielni znowu utkng na wiele lat przed organami samorzadowymi,
tak jak w przypadku roszczen spétdzielni rozpatrywanych w trybie ustawy o gospodarki
nieruchomos$ciami.

Brak terminu na zawarcie aktu notarialnego (ust. 4)

Decyzja administracyjna wydana w trybie specustawy niestety nie bedzie ustanawiata
prawa, lecz jedynie ma stanowi¢ podstawe do zawarcia aktu notarialnego. Ustawa nie
przewiduje zadnej sankcji za nieprzystapienie przez wtasciwy organ do aktu notarialnego.
Jest to niestety niejako powtdrzenie tych samych nieskutecznych procedur obowigzujacych
w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami. Nalezy przypomnie¢, ze spotdzielnie pozyskaty
decyzje administracyjne o oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste juz w latach 80. XX
wieku. Decyzje te nigdy nie zostaly podwazone i wcigz sa wazne. Na ich podstawie
wlasciwe organy, w $wietle obowigzujacych procedur, juz dawno powinny zawrze¢ ze
spotdzielniami notarialne umowy ustanawiajagce prawo uzytkowania wieczystego.
Obawiamy si¢, ze w przypadku decyzji administracyjnych wydanych w trybie specustawy
gminy ponownie bedg odwlekaty w czasie przystapienie do aktéw notarialnych.

Pierwsza oplata, bonifikata (ust. 51 6)
Zgodnie ze specustawg ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego bedzie odbywato za
obowigzkiem wniesienia pierwszej optaty ustalanej zgodnie z ustawa o gospodarce
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nieruchomos$ciami, tj. od 15% do 25% ceny nieruchomosci gruntowej. Koszty tej pierwszej
oplaty obcigzg finalnie cztonkdéw spotdzielni mieszkaniowych. Jest wigc to mniej korzystne
rozwigzanie niz regulacja w trybie art. 208 ust. 2 ugn, ktéra przewiduje ustanowienie prawa
uzytkowania wieczystego bez tej optaty, co moze wptynag¢ na mniejsze zainteresowanie
regulacja w tym trybie. W uzasadnieniu do projektu ustawy wskazano co prawda, ze
. kierujqc sie wzgledami ochrony praw nabytych, w ust. 5 explicite potwierdzono prawo
podmiotow wymienionych w art. 208 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami tj.
spoldzielni, zwigzkow tych spotdzielni, Krajowej Rady Spodidzielczej i innych o0sob
prawnych, do zwolnienia z pierwszej oplaty z tytutu oddania gruntu w uZytkowania
wieczyste, jezeli dysponowaly tym prawem na podstawie przepisow, w oparciu o ktore
wystgpily z roszczeniem o uregulowanie stanu prawnego (np. art. 208 ust. 3 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami)”. W naszej ocenie nie wynika to tak jednoznacznie
z literalnego brzmienia przepisoOw specustawy, gdyz co prawda w art. 3 ust. 5 specustawy
zostato wskazane, ze ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego wraz z nieodptatnym
przeniesieniem wiasnosci budynkéw bedzie si¢ odbywato za obowigzkiem wniesienia
pierwszej oplaty ,,z zastrzezeniem przypadkow okreslonych w odrebnych przepisach”, to
jednak regulacja art. 5 ust. 1 specustawy wskazuje tylko, ze podmiot, ktérego wniosek
0 ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego toczy si¢ w trybie art. 208 ust. 2 ugn,
bedzie mogl ,,Zgdac na pismie rozpoznania tego wniosku w trybie okreslonym w art. 3.
Z dyspozycji tego przepisu nie wynika, ze art. 3 bedzie stosowany odpowiednio do zadania
spotdzielni rozpatrzenia jej wniosku z art. 208 ust. 2 ugn, lecz wprost. Wydaje si¢ wiec, ze
istnieje potrzeba doprecyzowania, iz w przypadku Zadania spétdzielni rozpatrzenia jej
wniosku, ktéry zostat ztozony w trybie ustawy o gospodarce nieruchomosciami, w trybie
specustawy — zastosowanie beda mialy przepisy ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
w zakresie bezplatnego ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego.

Nalezy zwrocié tez uwagg, ze zgodnie z propozycjami Ministerstwa Rozwoju i Technologii
ustanawianie uzytkowania wieczystego pod spolteczne budownictwo mieszkaniowe ma si¢
odbywa¢ za obowigzkiem wniesienia pierwszej oplaty wynoszacej do 10% ceny
nieruchomosci, za$ optata roczna do 0,3% ceny nieruchomosci. Stawki te niestety nie beda
stosowane do istniejacych budynkow na nieruchomosciach podlegajacych regulacji. Nalezy
podkresli¢, ze lokale spotdzielcze na gruntach nieuregulowanych rowniez zostaty
wybudowane w ramach 6wczesnego budownictwa spotecznego. Stad tez wskazanym
byloby, aby do nieruchomos$ci zabudowanych budynkami mieszkalnymi regulowanych
w trybie specustawy lub ustawy o gospodarce nieruchomosciami zastosowanie mialy
identyczne stawki optat, jak w przypadku przeznaczenia gruntow pod nowe budownictwo
spoteczne.

Od optaty rocznej wlasciwy organ gminy bedzie mogt udzieli¢ stosownej bonifikaty.
Wzorem art. 9 ust. 3 ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania
wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych gruntow
w przypadku ustanowienia uzytkowania wieczystego na gruntach Skarbu Panstwa
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wysokos¢ bonifikaty powinna zosta¢ okreslona w ustawie. Skoro wtasciciel nieruchomosci
jest ten sam, to nie powinno dochodzi¢ do bardzo mozliwych sytuacji, ze bedg stosowane
rozne bonifikaty. Natomiast w przypadku nieruchomosci stanowigcych wtasnos¢ jednostek
samorzadu terytorialnego nie ma zadnych gwarancji, ze bonifikata od pierwszej optaty
w ogole zostanie udzielona lub moze zosta¢ udzielona w bardzo niskiej wysokos$ci, co moze
nie zacheci¢ spotdzielni do skorzystania z regulacji w trybie specustawy. Nalezy przy tym
zwroci¢ uwage, ze w mysl zaproponowanych przepisow, o ile organ wtasciwy do wydania
decyzji nieruchomosci stanowigcych wlasnos¢ Skarbu Panstwa jest zwigzany zarzadzeniem
wojewody o udzieleniu bonifikaty (stowo ,,udziela” nie pozostawia luzu decyzyjnego),
o tyle jednostki samorzadu terytorialnego maja catkowita dowolnos¢ w zakresie decyzji
o udzieleniu bonifikaty (,,moze udzieli¢ bonifikaty”), jak i jej wysokosci. Oznacza to, ze
spotdzielnie mieszkaniowe w zakresie gruntow Skarbu Pafistwa moga si¢ cieszy¢
znaczacymi bonifikatami, a w zakresie gruntow jednostek samorzadu terytorialnego
zadnymi. To rozwigzanie znaczaco pogarsza sytuacje spotdzielni mieszkaniowych
w zaleznosci od tego, kto jest wlascicielem gruntow wzgledem obowigzujacego art. 73 ust.
3 ugn, ktoéry stanowi, ze wlasciwy organ moze udzieli¢ bonifikaty od pierwszej optaty
1 oplat rocznych, na podstawie odpowiednio zarzadzenia wojewody albo uchwaty rady lub
segjmiku. W zarzadzeniu wojewody albo uchwale rady lub sejmiku okresla si¢
w szczegolnosci warunki udzielania bonifikat i wysoko$¢ stawek procentowych. Bonifikaty
te mozna stosowa¢ rowniez do nieruchomosci gruntowych oddanych w uzytkowanie
wieczyste przed dniem 1 stycznia 1998 r. Projektodawca polepsza sytuacj¢ spotdzielni
mieszkaniowej odnos$nie gruntéw Skarbu Panstwa, lecz nie czyni tego wzgledem jednostek
samorzadu terytorialnego. Taka regulacja moze by¢ oceniana jako naruszajaca
konstytucyjng zasade réwnosci wobec prawa (art. 32 ust. 1 Konstytucji RP), gdyz réznicuje
podobng sytuacje prawnag spotdzielni mieszkaniowych, bez wskazania kryteriow tego
zrdznicowania.

Majac na wzgledzie z jednej strony konstytucyjng zasade ochrony witasnosci jednostek
samorzadu terytorialnego w zakresie nieruchomosci stanowigcych ich wtasnos¢, bedacych
przedmiotem regulacji, a co za tym idzie brak mozliwos$ci narzucenia przez ustawodawce
obowigzku udzielania bonifikat z mocy prawa, a z drugiej interes prawny
1 faktyczny spotdzielcow, zasadnym jest, aby organom jednostek samorzadu terytorialnego
zostal przynajmniej wskazany termin na podjecie decyzji o podjeciu stosownej uchwaty
o zastosowaniu bonifikaty. Wowczas spotdzielnia bedzie mogta podja¢ w peini swiadoma
decyzj¢ czy w jej interesie jest skorzystanie z nowego trybu rozpatrywania swoich roszczen.

Budownictwo spoleczne na uregulowanych gruntach (ust. 8)

W  specustawie wprowadzono mozliwos¢, ze na gruntach oddanych spotdzielni
w uzytkowanie wieczyste dopuszczalna bedzie budowa budynkéw przeznaczonych
w calo$ci na cele spotecznego budownictwa czynszowego. Nie jest jasne, czy przepis ten
bedzie miat charakter normy szczegdlnej wobec przepisOw planistycznych oraz
uchwalonych na ich podstawie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.
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Nie jest tez jasne, czy na takich gruntach spoétdzielnia bedzie mogta prowadzi¢ innego
rodzaju inwestycje, gdyz w ustawie jest mowa o dopuszczeniu budowy budynkow
przeznaczonych w catosci na cele spotecznego budownictwa czynszowego. Wydaje si¢
jednak, ze skoro dopuszczenie budownictwa spotecznego ma podlega¢ ujawnieniu w Dziale
IIT ksiggi wieczystej, to nalezy domniemywac, ze ma by¢ to swego rodzaju obcigzenie
ograniczajace mozliwo$¢ korzystania z okreslanego obszaru tylko do przeznaczenia na
budownictwo spoleczne. Nie jest tez jasne czy ograniczenie to bedzie ustalane juz w decyz;ji
administracyjnej czy dopiero w umowie ustanawiajacej uzytkowanie wieczyste.

Grunty niezbedne do prawidlowego korzystania z budynkéw, termin na realizacje
inwestycji w ramach budownictwa spolecznego (ust. 81 9)

Projekt specustawy stanowi, ze w przypadku gdy decyzja obejmuje takze grunty, ktore nie
sa niezbedne do prawidlowego korzystania z budynkéw, organ wiasciwy do wydania
decyzji administracyjnej oddajacej grunt w uzytkowanie wieczyste bedzie mogt okresli¢
termin zagospodarowania tych gruntow pod budownictwo spoteczne, wynoszacy nie krocej
niz 5 lat od zawarcia umowy.

Ponownie w ustawie zastosowane zostaje pojecie ,, gruntow niezbednych do korzystania”,
ktore nadal nie posiada stosownej definicji, co moze w praktyce znowu stworzy¢ te same
problemy w okresleniu takich obszaréw, jak w przypadku postepowan toczacych si¢
w $wietle obowigzujacych przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Istnieje
obawa, ze w przypadku gruntéw stanowigcych wlasnos$¢ samorzadow, w decyzji
administracyjnej oddajacej grunt w uzytkowanie wieczyste organ, bedacy jednocze$nie
strong postepowania — gdyz sprawa dotyczy spraw majatkowych jednostki samorzadu
terytorialnego, ktora reprezentuje — w sposéb dowolny i autorytarny bedzie mogt uznac,
ktora czes¢ przekazywanego gruntu nie jest niezbedna do prawidlowego korzystania
z budynkéw. Za takie grunty organ bez przeszkdod bedzie mogl uznawac takze tereny, ktore
zostaty juz dawno przez spoétdzielnie zagospodarowane i sa przez nie utrzymywane np.
place zabaw, parkingi spoteczne, tereny zieleni, sportu i rekreacji. Praktyka
nierozstrzygnig¢tych spraw w trybie gospodarki nieruchomos$ciami wskazuje, ze spory
pomiegdzy spotdzielniami a samorzadami dotycza przede wszystkim ustalenia obszaréw
niezbednych do prawidtowego korzystania z budynkoéw. Samorzady bardzo czesto
relatywizujg to pojecie i za takie grunty nie chcg nawet uznawac¢ wlasnie wspomnianych
placow zabaw, terenow zieleni, parkingéw sportu i rekreacji. Brak definicji gruntow
niezbednych do korzystania skutkowa¢ bedzie tym, ze organ bgdzie mial pelng swobodg
w ustaleniu, jakie obszary s3, a jakie nie sg niezbedne do prawidlowego korzystania
z budynkow. Moze si¢ wigc okazaé, ze jezeli spotdzielnia nie zagospodaruje
przekazanych jej terenow w wyznaczonym terminie pod budownictwo spoleczne zgodnie
z decyzja organu, m. in. terendw z placami zabaw, parkingami, czy sportu i rekreacji, to
zgodnie z ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami tereny te gmina bedzie mogta spotdzielni
odebraé. Spotdzielnie bardzo chetnie zaangazujg si¢ w budownictwo mieszkan lokatorskich
w ramach rzagdowych programow wsparcia budownictwa spotecznego na niezabudowanych
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terenach, ktore otrzymaja w ramach specustawy, lecz nie powinny by¢ przymuszone do
zabudowania takimi inwestycjami terenéw juz zagospodarowanych przez spotdzielnie
niezbe¢dng dla obecnych mieszkancéw infrastruktura.

Innymi stowy organ co prawda bedzie zobowigzany przekazac spotdzielni grunty, ktore sa
w jej posiadaniu, czyli nawet te, ktdre nie s3 niezbedne do prawidtowego korzystania
z budynkéw. Natomiast w tej samej decyzji bedzie méogt w sposdb dowolny uznaé, ktore
tereny nie sg niezbedne do prawidlowego korzystania z budynkéw 1 w tej czgdci
przeznaczy¢ je pod budownictwo spoteczne, wyznaczajac termin na realizacj¢ nie krotszy
niz 5 lat. Jezeli np. w ciggu 5 lat spotdzielnia nie zrealizuje inwestycji z mieszkaniami
lokatorskimi to, organ na zasadach wynikajacych z ugn bedzie mogt dany obszar spotdzielni
odebrac¢, nawet jesli sg to np. place zabaw czy parkingi spoteczne obstugujace stare zasoby,
gdyz przez organ nie zostaty w decyzji uznane jako niezbedne do prawidlowego korzystania
z budynkow.

W zwigzku z powyzszym nalezaloby wprowadzi¢ definicj¢ gruntow niezbgdnych do
korzystania, okreslajac jakiego rodzaju tereny w szczegdlnosci stuza zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych mieszkancow istniejagcych budynkow.

Nalezy przy tym zwroci¢ uwage, ze w art. 3 ust. 8 wprowadzono nowe pojecie
»infrastruktury niezbednej do obstugi budynkéw”, ktore rowniez nie zostato zdefiniowane
1 moze prowadzi¢ do spordw, o to jakie obiekty nalezy za taka infrastrukture uznac.

Ponadto, z uwagi na wieloletni proces inwestycyjny, okres 5 lat wydaje si¢ zbyt krotki na
realizacj¢ inwestycji mieszkaniowej. Niektore spotdzielnie mogg potrzebowaé dluzszego
czasu na wybudowanie mieszkan lokatorskich niz w wyznaczonym przez organ terminie.
Istnieje wigc ryzyko, ze gminy beda wyznacza¢ najkrotsze mozliwe terminy na
wybudowanie mieszkan w ramach spotecznego budownictwa czynszowego. W przypadku
niezrealizowania przez spétdzielni¢ inwestycji w wyznaczonym terminie i na wskazanym
gruncie, gmina bedzie mogla odebra¢ spoldzielni uregulowany na jej rzecz teren,
a nastgpnie sprzeda¢ deweloperowi. Moze si¢ nawet okaza¢, ze spotdzielnia
w wyznaczonym terminie dopiero rozpocznie swoja inwestycje. W $wietle literalnego
brzmienia tego przepisu gmina w praktyce bedzie wigc miala nawet prawo odebrac
spotdzielni grunt z tak wybudowana, lecz jeszcze nie oddang do uzytkowania, inwestycja.
Ustawowy termin na realizacje inwestycji mieszkaniowej, w ramach budownictwa
spotecznego, okreslony w art. 3 ust. 9 projektowanej specustawy powinien wynosi¢ co
najmniej 8 lat.

PROPOZYCJA:

1) W art. 3 ust. 1 otrzymuje brzmienie:
., 1. Wniosek, o ktorym mowa w art. 11 2, podlega rozpoznaniu w terminie 12 miesigcy
od dnia ztozenia, w drodze decyzji o oddaniu nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie
wieczyste wraz z nieodptatnym przeniesieniem wiasnosci budynku oraz o ustaleniu

’

pierwszej oplaty i optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego.”;
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2)
3)

4)

5)

6)

7)

8

9)

W art. 3 ust. 2 otrzymuje brzmienie:

,,2. Decyzje, o ktorej mowa w ust. 1, wydaje wojewoda.”;

W art. 3 ust. 3 otrzymuje brzmienie:

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

Art. 3 ust. 4 otrzymuje brzmienie:

., 4. Decyzja, o ktorej mowa w ust. 2, stanowi podstawe do zawarcia umowy uzytkowania
wieczystego gruntu oraz przeniesienia wlasnosci budynku. Wilasciwy organ przystepuje
do aktu notarialnego nie pozniej niz w ciggu 3 miesiecy od dnia, kiedy decyzja ta stala
si¢ ostateczna.”.

W art. 3 ust. 6 otrzymuje brzmienie:

, 6. W odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych wtasnos¢ Skarbu Panstwa
przystuguje bonifikata od pierwszej optaty, o ktorej mowa w ust. 5, w wysokosci 99%.
W odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych witasnos¢ jednostek samorzqdu
terytorialnego organ wtasciwy do wydania decyzji w ciggu 6 miesiecy od daty wejscia
niniejszej ustawy w Zycie udziela bonifikaty na podstawie uchwaty wtasciwej rady albo
sejmiku, albo podejmuje uchwal¢ o nieudzielaniu bonifikaty. Brak podjecia
w terminie odpowiedniej uchwaly, o ktorej mowa w zdaniu poprzedzajgcym, oznacza,
Ze spoldzielni przystuguje bonifikata od pierwszej oplaty w wysokosci 99%. .

W art. 3 ust. 7 otrzymuje brzmienie:

., 7. Decyzja, o ktorej mowa w ust. 2, zatwierdza podzial nieruchomosci w celu
wydzielenia gruntu objetego wnioskiem, o ktorym mowa w art. 1 ust. 2iart. 2.”;

W art. 8 ust. 8 otrzymuje brzmienie:

,,8. Na gruntach, o ktorych mowa w art. 1 ust. 2 i art. 2, z wyjgtkiem infrastruktury
niezbednej do obstugi budynkow, o ktorych mowa w art. 1 ust. 1i art. 2, dopuszcza sie
budowe budynkow przeznaczonych w—eeatosei na cele spotecznego budownictwa
czynszowego. W dziale 11l prowadzonej dla tej nieruchomosci ksiegi wieczystej ujawnia
sig ograniczenie, o ktorym mowa w zdaniu poprzednim.”;

W art. 3 ust. 9 otrzymuje brzmienie:

., 9. W przypadku gdy decyzja, o ktorejf mowa w ust. 1 obejmuje takze grunty, ktore nie
sq niezbedne do prawidtowego korzystania z budynkow, organ wtasciwy do wydania
decyzji moze okreslic¢ termin zagospodarowania tych gruntow zgodnie z ust. 8, ktory nie
bedzie krotszy niz 8 lat od dnia zawarcia umowy, o ktorejf mowa w ust. 4.”’;

W art. 3 po ust. 9 dodaje si¢ ust. 10w brzmieniu:

,,10. Przez grunty niezbedne do prawidlowego korzystania 7 budynkow, o ktorych
mowa w ust. 9, naleiy rozumieé grunty, ktore stuzq spoldzielni w celu zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych osob fizycznych, na ktorych w szczegolnosci znajdujq sie
wybudowane lub zagospodarowane przez spoldzielnie: budynek mieszkalny, budynek
administracji spoldzielni, garazi, parking, cigg pieszy, cigg pieszo-jezdny, teren

11
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zielony, teren sportu lub rekreacji, plac zabaw, teren przeznaczony na sktadowanie
odpadow komunalnych. ”.

10) W art. 3 po ust. 10 dodaje sie ust. 11 w brzmieniu:
., 11. Roszczenie spoldzielni zostaje uwzglednione milczgco w calosci, jeZeli w terminie
okreslonym w ust. 1, organ nie wyda decyzji o oddaniu nieruchomosci gruntowej
w uzytkowanie wieczgyste wraz z nieodplatnym przeniesieniem wlasnosci budynku oraz
o0 ustaleniu pierwszej oplaty i oplat rocznych z tytutu uZytkowania wieczystego.”.

Art. 5 — trzecia grupa spoldzielni uprawniona do regulacji w trybie specustawy.
Spoétdzielnie, ktore terminowo ztozyly wcigz nierozpoznany wniosek o ustanowienie prawa
uzytkowania wieczystego w trybie art. 208 ust. 2 ugn, bedg mogly w terminie 6 miesigcy
od dnia wejécia w Zycie specustawy, zadac¢ na pismie, aby ten wniosek zostal rozpoznany
w trybie specustawy. Nalezy podnies$¢, ze termin ten jest zbyt krotki na podjecie decyzji
przez spotdzielni¢ czy rozpatrzenie jej roszczenia ma nastgpi¢ w trybie specustawy.
Jak juz zostato wspomniane w niniejszych uwagach, w ustawie nie zostato jednoznacznie
wyjasnione czy w przypadku rozpatrzenia tych wnioskow w trybie specustawy, spotdzielnie
beda zwolnione z obowigzku wniesienia pierwszej oplaty z tytulu ustanowienia
uzytkowania wieczystego. Gdyby jednak obowigzek wniesienia pierwszej optaty miat
w tym trybie zastosowanie, wowczas nalezatoby podkresli¢, ze podstawowym kryterium
dla podjecia przez spotdzielnie decyzji o skorzystaniu z nowego trybu regulacji bedzie
wysokos¢ bonifikaty udzielonej przez wlasciwy organ od pierwszej optaty. Dopiero wtedy
wiekszos¢ spotdzielni bedzie wstanie oceni¢, ktory tryb postgpowania jest dla niej
korzystniejszy.

Ponadto w przypadku niektérych spotdzielni postgpowania sadowe o zobowigzanie
jednostki samorzadu terytorialnego do ztozenia o$wiadczenia woli w przedmiocie zawarcia
aktu notarialnego ustanawiajacego prawo uzytkowania wieczystego w trybie art. 208 ust. 2
ugn moga by¢ bardzo zaawansowane. Wowczas dla spoldzielni korzystniejszym
rozwigzaniem bedzie oczekiwany wyrok sadu niz rozpoczynanie na nowo catej procedury
regulacyjnej w trybie specustawy.

Proponujemy wigc, aby termin na podj¢cie decyzji odnosnie zastosowania trybu regulacji,
o ktérym mowa w art. 5 ust. 1 projektu specustawy, pozostal nieokreslony. Jednocze$nie
ustawodawca powinien wyznaczy¢ samorzadom termin na podjgcie decyzji czy 1 w jakiej
wysokosci zastosuja bonifikat¢ od pierwszej optaty.

W mysl projektu specustawy, jezeli w sprawie o ustanowienie prawa uzytkowania
wieczystego w trybie art. 208 ust. 2 ugn toczy si¢ postgpowanie sagdowe, postepowanie
wszczete na podstawie specustawy jednocze$nie zawiesza si¢ do czasu prawomocnego
rozstrzygnigcia sprawy przez sad. Powstaje watpliwos$¢ czy w sytuacji rozstrzygnigcia sadu
oddalajagcego powddztwo spotdzielni, organ bedzie mial podstawe do wydania decyzji
administracyjnej w trybie specustawy sprzecznej z wyrokiem.

12
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Za krok we wtasciwym kierunku nalezy uzna¢ rozwigzanie na mocy, ktérego w okresie
trwania postepowania regulacyjnego w trybie specustawy, nie bedzie mozliwe pobieranie
przez wlasciwy organ swiadczen z tytutu bezumownego korzystania z gruntu ani naliczania
odsetek. Organ nie bgdzie miat interesu w tym, aby przewlekle prowadzi¢ postgpowanie
w przedmiocie regulacji i1 jednocze$nie nalicza¢ optaty za bezumowne korzystanie
z gruntow, co tez niestety ma miejsce w przypadku postepowan toczacych si¢ na podstawie
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Nie wiadomo jednak, jak projektodawca rozumie
pojecie ,, trwanie postegpowania”. Najbardziej logicznym rozumieniem tego pojecia jest
takie, iz postgpowanie trwa od wszczecia do zakonczenia. Oznacza to, ze okres zawieszenia
postepowania, o ktérym mowa w ust. 2, miesci si¢ w okresie ,,trwania postegpowania”
1 nawet w przypadku gdy toczy si¢ przed sgdem postepowanie z art. 208 ugn, to za ten okres
nie mogg by¢ pobierane §wiadczenia z tytutu bezumownego korzystania z gruntu i naliczane
odsetki od zobowigzan z tytulu bezumownego korzystania z gruntu. Mozna jednak si¢
spodziewa¢, ze jednostki samorzadu terytorialnego beda twierdzi¢, ze w okresie
zawieszenia postgpowanie nie trwa i dalej pobiera¢ $wiadczenia i nalicza¢ odsetki od
zobowigzan z tytulu bezumownego korzystania z gruntu.

Nalezy zwroci¢ uwage, ze w uzasadnieniu projektu (str. 9) projektodawca wskazal, ze
majac na uwadze zasady wspotzycia spotecznego, w przepisie tym wylaczono rowniez
dopuszczalno$¢ naliczania zobowigzan z tytutu bezumownego korzystania z gruntu oraz
zwigzanych z tym $wiadczen ubocznych za czas trwania postgpowania regulacyjnego.
Nalicza to nie to samo co pobiera. Tymczasem w art. 5 ust. 3 pkt 1 jest mowa o ,, pobieraniu
Swiadczen”, a nie o ,,naliczaniu”. Oznacza to, ze w czasie trwania postepowania z art. 3
ust. 1 projektu organ moze nalicza¢ S$wiadczenia, tylko nie moze ich pobierac.
Optymistyczne dla spotdzielni mieszkaniowych zapewnienia znajdujace si¢ w uzasadnieniu
projektu, niestety nie majg pokrycia w samym projekcie.

PROPOZYCJA:
1) Wart. 5 ust. 1 otrzymuje brzmienie:

., 1. Podmiot, o ktorym mowa w art. 208 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami, ktory zlozyl wniosek o ustanowienie prawa
uzytkowania wieczystego gruntu oraz o nieodplatne przeniesienie wtasnosci potozZonego
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 mogqgs-w-terminie-6
miesteey-od-dniawejScianiniejszej-ustawy-w-zyete; zqdac na pismie rozpoznania tego
wniosku w trybie okreslonym w art. 3. Wiasciwy organ jest zwigzany roszczeniem,
o ktorym mowa w zdaniu poprzednim, od dnia jego doreczenia. Oddanie gruntu
w uiytkowanie wieczyste oraz prizeniesienie wlasnosci budynkow nastepuje bez
przetargu oraz bez obowigzku wniesienia pierwszej oplaty.”’;

2) Wart. 5 ust. 3 otrzymuje brzmienie:
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., 3. W okresie trwania postepowania, o ktorym mowa w art. 3 ust. 1:

1) nie nalicza i nie pobiera si¢ Swiadczen z tytutu bezumownego korzystania z gruntu,
o ktorym mowa w art. 1 ust. 2 i art. 2;

2) nie nalicza si¢ odsetek od zobowiqgzan z tytutu bezumownego korzystania z gruntu,
o ktorym mowa w art. 1 ust. 2iart. 2.”

6. Art. 6

Mozliwos¢ zakazu przeksztalcania uzytkowania wieczystego we wlasnos¢ (pkt. 2 i 3)
W ustawie o gospodarce nieruchomosciami uchyla si¢ przepis zakazujacy ustanawiania
prawa uzytkowania wieczystego. Dodaje si¢ rowniez przepis, ktory bedzie umozliwiat
wprowadzenie do umowy oddajacej grunt w uzytkowanie wieczyste zastrzezenia
uniemozliwiajacego przeksztalcenie tego prawa w prawo wilasno$ci w okreslonym czasie
lub bezterminowo. Wprowadzenie mozliwosci catkowitego zakazu przeksztalcenia
w prawo wlasnos$ci wytworzy sytuacje nierownosci wobec prawa pomi¢dzy tymi cztonkami
1 mieszkancami spotdzielni, ktérzy w 2019 r. mogli skorzysta¢ z ustawy przeksztatceniowej
czy tez wczesniej z przeksztalcen na podstawie innych przepiséw, a cztonkami, ktorzy
uzyskaja tytut prawny w postaci uzytkowania wieczystego w trybie specustawy. Dla
niektorych spotdzielni moze to by¢ kluczowy argument przemawiajacy przeciwko
skorzystaniu z regulacji w trybie specustawy. Ponadto z racji tego, ze wylaczenie
przeksztatcenia we wlasno$¢ bedzie moglo by¢ zawarte w umowie o oddanie nieruchomosci
gruntowej w uzytkowanie wieczyste, jednostki samorzadu terytorialnego moga uzalezniac
zawarcie umowy od zgody spotdzielni na wyltaczenie mozliwosci przeksztatcenia.
Zaniepokojenie budzi brak granic czasowych wytaczenia. Wylaczenie takie moze zostaé
ustanowione na 10 lat, 50 lat, 90 lat czy 120 lat.

Zdecydowanie wigc mozliwos¢ ewentualnego zakazu przeksztatcania prawa uzytkowania
wieczystego we wiasnos$¢ nie powinna dotyczy¢ nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkaniowymi, a dla pozostatych nieruchomosci maksymalny okres wylgczenia
powinien zosta¢ w ustawie okreslony.

Stawki pierwszej i rocznych oplat (pkt 7)

W ustawie o gospodarce nieruchomo$ciami wprowadza si¢ nowa stawke pierwszej oplaty
z tytulu ustanowienia uzytkowania wieczystego wynoszaca nie wigcej niz 10% ceny
nieruchomosci oraz stawke rocznej oplaty wynoszacej 0,3%, ale tylko dla nieruchomosci
oddawanych na cele spolecznego budownictwa czynszowego lub na realizacjg
przedsiewzie¢ polegajacych na tworzeniu pomieszczen stuzacych zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych studentéw 1 doktorantow. Z literalnego brzmienia przepisu wydaje si¢, ze
stawki te nie obejmag terenow zabudowanych juz przez spdidzielnie budynkami
mieszkalnymi, oddawanych w uzytkowanie wieczyste na ich rzecz w wyniku realizacji
zadania spotdzielni o ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego w trybie nowej ustawy
lub w wyniku rozpatrzenia roszczen w trybie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.
Starsze zasoby spotdzielni, bedace przedmiotem regulacji w trybie specustawy lub ustawy
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o gospodarce nieruchomosciami, réwniez byly realizowane w ramach Owczesnego
budownictwa spotecznego. Brak jest zatem uzasadnienia dla rozrdézniania w optatach za
uzytkowania wieczyste pomigdzy terenami juz zagospodarowanymi spoétdzielczymi
budynkami mieszkalnymi, ktore zostang uregulowane w trybie specustawy lub ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami, a terenami pod przyszte inwestycje mieszkaniowe
w ramach budownictwa spotecznego.

Nalezy réwniez zwrdci¢ uwage, ze zgodnie z art. 3 ust. 8 projektu na gruntach, o ktorych
mowa w art. 1 ust. 2 i art. 2, z wyjqtkiem infrastruktury niezbednej do obstugi budynkow,
o ktorych mowa w art. 1 ust. 1 i art. 2, dopuszcza sie budowe budynkow przeznaczonych
w catosci na cele spotecznego budownictwa czynszowego. Dopuszczenie budowy budynkow
przeznaczonych w catosci na cele spotecznego budownictwa czynszowego z art. 3 ust. 8
projektu, to inne pojecie niz oddawanie nieruchomosci na cele spotecznego budownictwa
czynszowego. Doprowadzi to do sytuacji, w ktorej spotdzielnia mieszkaniowa nie bedzie
mogla zrealizowac¢ innej inwestycji niz na cele spotecznego budownictwa czynszowego,
a rownoczesnie bedzie zobowigzana do wniesienia nawet 25 % pierwszej optaty. To jest
razgco niekorzystne dla spotdzielni mieszkaniowych. Podobnie stawka 0,3 % nie bedzie
znajdowac¢ zastosowania do nieruchomosci w uzytkowaniu spotdzielni mieszkaniowych,
pomimo tego, ze spotdzielnie mieszkaniowe nie beda mogty zrealizowa¢ innej inwestycji
niz stuzacej celowi spotecznego budownictwa czynszowego.

Ustalanie wysokosci rocznej oplaty (pkt 8)

Za dobre rozwigzanie nalezy uzna¢ wylaczenie stosowania tzw. standardowych przepisow
ustawy o gospodarce nieruchomosciami w zakresie aktualizacji, wypowiedzenia i ustalania
oplat za uzytkowanie wieczyste w przypadku ustanowienia prawa uzytkowania
wieczystego w trybie specustawy a takze oddaniu gruntu na cele spotecznego budownictwa
czynszowego lub na realizacj¢ przedsiewzie¢ polegajacych na tworzeniu pomieszczen
stuzacych zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych studentéw i doktorantow. Waloryzacja
odbywac si¢ bedzie zgodnie z art. 5 ugn, tj. przy zastosowaniu wskaznikow zmian cen
nieruchomosci dla nieruchomosci sklasyfikowanych w rejestrze cen nieruchomosci,
z uwzglednieniem danych wynikajacych z ewidencji gruntow i budynkow. Innymi stowy
waloryzacja nie bedzie okreslana w oparciu o wartos¢ rynkowa nieruchomosci, lecz
wskazniki Glownego Urzedu Statystycznego. Dzigki tej zmianie osoby posiadajace prawa
do lokali w nieruchomosciach zabudowanych budynkami mieszkalnymi nie powinny by¢
zaskakiwane skokowymi aktualizacjami optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego.
Znéw jednak przepis ten nie obejmie spotdzielni mieszkaniowych. Jezeli spotdzielnie
mieszkaniowe na gruntach oddanych w uzytkowanie wieczyste na podstawie projektu beda
mogly realizowa¢ wylacznie inwestycje stuzace celowi spolecznego budownictwa
czynszowego, to powinny korzysta¢ z tych samych przywilejow, co podmioty, ktérym
oddano grunt w uzytkowanie wieczyste na cele spotecznego budownictwa czynszowego.
Ten sposob waloryzacji rocznej optaty z tytulu uzytkowania wieczystego powinien
dotyczy¢ wszystkich nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi oddanych
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w uzytkowanie wieczyste, w tym takze w wyniku realizacji roszczen spétdzielni w trybie
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, z zastrzezeniem art. 208 ust. 2 ugn, czy zadania
spotdzielni realizowanego w trybie specustawy.

Podzial nieruchomosci (pkt 9)

W art. 95 ugn dodaje si¢ mozliwo$¢ przeprowadzenia podzialu wbrew ustaleniom
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w sytuacji realizacji roszczen
spotdzielni w trybie specustawy. Jest to dobre rozwigzanie, ktére powinno przyspieszy¢
proces regulacji.

Zakaz zwrotu nieruchomosci dawnym wlascicielom (pkt 101 11)

Ustawa wprowadza zakaz zwrotu nieruchomosci na rzecz bytych wiascicieli w przypadku
regulacji gruntu na rzecz spoldzielni mieszkaniowej w trybie specustawy oraz zakaz
oddawania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste na rzecz bylych wlascicieli
w przypadku, gdy na nieruchomosci znajdujag si¢ lokale ze spotdzielczymi prawami do
lokali lub ekspektatywa tych praw.

Zaproponowana regulacja wydaje si¢ jednak niepetna, gdyz powinna rowniez zawieraé
przepis wylaczajacy stosowanie art. 34 ust. 2 ugn w przypadku regulacji w trybie
specustawy, tj. wylaczenie zakazu zbywania nieruchomosci, jezeli toczy si¢ postepowanie
administracyjne dotyczace prawidlowosci nabycia nieruchomosci przez Skarb Panstwa lub
jednostke samorzadu terytorialnego.

PROPOZYCJA:
1) W art. 6 pkt 3 otrzymuje brzmienie:
,»3) wart. 29 dodaje si¢ 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 gruntow zabudowanych
przez spotdzielnie mieszkaniowe, o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami
oraz niektorych innych ustaw, mozna zastrzec, Ze prawo uzytkowania wieczystego
gruntu niezabudowanego budynkiem mieszkalnym nie ulegnie przeksztatceniu
w prawo wiasnosci w okreslonym czasie lecz nie dtuzej nii przez okres 99 lat.”.

2) W art. 6 pkt. 7 lit. a otrzymuje brzmienie:
@) po ust. 2 dodaje ust. 2a w brzmieniu:
,,2a. Stawka procentowa pierwszej optaty z tytutu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym, a takie oddawanej pod
budowe budynkow przeznaczonych na cele spolecznego budownictwa
czynszowego lub na realizacje przedsiewzig¢ polegajgcych na tworzeniu
pomieszczen stuzqcych zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych studentow
i doktorantow nie moze by¢ wyzsza niz 10% ceny nieruchomosci gruntowej.”
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3) Wart. 6 pkt 7 lit. b otrzymuje brzmienie:

., b) wust. 3 po pkt 4a dodaje si¢ pkt 4b w brzmieniu:

,,4b) za nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkiem mieszkalnym, a takze
oddane pod budowe budynkow przeznaczonych na cele spolecznego
budownictwa czynszowego oraz na realizacje przedsiewzie¢ polegajgcych na
tworzeniu pomieszczen stuzqcych zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych
studentow i doktorantow — 0,3%, .

4) W art. 6 pkt 8 otrzymuje brzmienie:

., 8) po art. 81 dodaje si¢ art. 81a w brzmieniu:

7. Art. 8

LArt. 8la. 1. W odniesieniu do nieruchomosci gruntowych oddanych
w uzytkowanie wieczyste po dniu wejscia w zZycie ustawy z dnia .........
o uregulowaniu praw do gruntow zabudowanych przez spotdzielnie
mieszkaniowe, o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz
niektorych innych ustaw zabudowanych budynkami mieszkalnymi, a takze
oddanych w uZytkowanie wieczyste pod budowe budynkow przeznaczonych
w catosci na cele spotecznego budownictwa czynszowego lub na realizacje
przedsiewzie¢ polegajgcych na tworzeniu pomieszczen stuzgcych zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych studentow i doktorantow, optata roczna moze podlegac
waloryzacji zgodnie z zasadami, o ktorych mowa w art. 5. Przepisow art. 77—81
nie stosuje sie.”.

Projektodawca wprowadza definicj¢ “spolecznego budownictwa czynszowego” oraz
przesadza, ze spotdzielcze lokatorskie prawa do lokali mieszkalnych wybudowane w trybie
spotecznego budownictwa czynszowego nie beda mogly by¢ przeksztatcane w odrebna
wlasnos¢. Z perspektywy spotdzielni mieszkaniowe] rozwigzanie to wydaje si¢ byc
korzystne.

8. Art.9

Ustawa przewiduje przeksztatcenie z mocy prawa uzytkowania wieczystego we wlasnosé

w przypadku oddania:

a) niezabudowanego gruntu w uzytkowanie wieczyste po dniu 31 grudnia 2018 r. na cele
mieszkaniowe, z dniem oddania budynku mieszkalnego do uzytkowania;

b) zabudowanego budynkiem mieszkalnym w uzytkowanie wieczyste na cele
mieszkaniowe od dnia 31 grudnia 2018 r. do dnia wejscia w zycie specustawy,
przeksztatcenie nastgpi z dniem 1 stycznia 2027 r.

- chyba, ze w umowie o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste strony postanowily

inaczej.
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Jeszcze raz nalezy podkreslic, ze mozliwos¢ umownego wprowadzenia zakazu
przeksztatcania prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci nieruchomosci nie
powinna dotyczy¢ gruntoéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi. Ustawodawca nie
powinien doprowadzi¢ do sytuacji nierOwnosci wobec prawa pomiedzy cztonkami
1 mieszkancami spotdzielni, ktdrzy zgodnie z ustawg przeksztatceniowa z 20 lipca 2018 r.
skorzystali z uwlaszczenia, a spotdzielcami, ktdérzy moga zosta¢ wylaczeni z tego prawa.
Mozliwo$¢ zakazu uwlaszczenia na gruncie Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu
terytorialnego powinna dotyczy¢ co najwyzej nieruchomosci niezabudowanych.

PROPOZYCJA:

Art. 9. Wustawie z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego
gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych gruntow (Dz. U.
22025 r. poz. 6) wart. 13 po ust. 1 dodaje si¢ ust. la, 1b i Ic w brzmieniu:

wla. 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
uzytkowama wzeczystego tego gruntu przeksztalca sig W prawo wiasnoscz—ehyba—ze

nowieo-oddanicsrur PR . . LI raezef. Przepisy

art. 2 ust. 2 i 3 stosuje si¢ 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 dnia ......... o uregulowaniu praw do gruntow zabudowanych przez spotdzielnie
mieszkaniowe, o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz niektorych innych
ustaw, prawo uzytkowania wzeczystego tego gruntu przeksztalca szg w prawo wiasnoscz
z dniem 1 stycznia 2027 r.;

strony-postanowily-inaczef. Przepzsy art. 2 ust. 2 i3 stosu]e sig odpowzednzo

lc. 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 gruntow zabudowanych przez spoldzielnie mieszkaniowe,
o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz niektorych innych ustaw, prawo

uzytkowania wieczystego tego gruntu przeksztalca sie w prawo wlasnosci z dniem 1 stycznia
roku nastepujgcego po roku, w ktorym grunt zostat oddany w uzytkowanie wieczystes-chybea

’

Przepisy art. 2 ust. 2 i 3 stosuje si¢ odpowiednio.”.

Dodatkowe propozycje zmian

Wigkszo§¢ spoldzielni mieszkaniowych, ktére maja nierozpatrzone roszczenia
0 ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego w trybie ustawy o gospodarki
nieruchomo$ciami, zgodnie z Owczesnymi przepisami prawidlowo ztozyla wnioski
0 ustanowienie tego prawa, tj. do dnia 31 grudnia 1996 r. Spétdzielnie te posiadaja decyzje
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administracyjne, lokalizacyjne lub o oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste, gdzie
granice obszarow do uregulowania na ich rzecz zostaty precyzyjnie okreslone. Zgodnie
z obowigzujacymi przepisami wiasciciel nieruchomosci powinien juz tylko przystgpic¢ ze
spotdzielnia do sporzadzenia aktu notarialnego ustanawiajacego na jej rzecz prawo
uzytkowania wieczystego 1 przenoszacego wlasnos¢ posadowionych na nieruchomosci
budynkow. Cze$¢ z tych postgpowan jest juz rozpatrywana przed sadem. Stad tez,
w zwigzku z zaawansowanymi w wielu przypadkach procesami regulacyjnymi, toczagcymi
si¢ na bazie obecnie obowigzujacych przepisOw, w naszej ocenie, obok ustawy
wprowadzajacej nowy tryb ustanowienia tytutu prawnego do posiadanych przez
spotdzielnie nieruchomosci, nalezatloby usprawni¢ takze istniejace procedury odnoszace si¢
do aktualnie toczacych si¢ postepowan. Uwazamy, ze do osiggnig¢cia wspomnianego
usprawnienia wystarcza nieznaczne zmiany w ustawie o gospodarce nieruchomosciami,
bedace uzupelnieniem zaproponowanych zmian w projekcie specustawy, ktore uporaja si¢
z podstawowymi problemami stojacymi na przeszkodzie w skutecznym zakonczeniu tych
spraw, tj.:
— roszczeniami bylych wiascicieli do nieruchomosci posiadanych przez spotdzielnie,
— okresleniem obszaru, ktory spotdzielniom miatby zosta¢ przekazany,
— potwierdzenia wybudowania przez spotdzielni¢ lub jej poprzednika prawnego
budynkow z wlasnych §rodkow.
W zwigzku z powyzszym przedstawiamy propozycje dodatkowych zmian w ustawie
o gospodarce nieruchomosciami, ktore w naszej ocenie pozwolg kompleksowo domkna¢
reform¢ w zakresie postgpowan o ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci na rzecz spotdzielni oraz na odblokowanie toczacych si¢ od wielu lat na
podstawie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami postgpowan administracyjnych
i sadowych w przedmiocie ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego na rzecz
spotdzielni mieszkaniowych. Zaproponowane zmiany pozwola spoétdzielniom podjaé
w pelni §wiadomg decyzje w zakresie wyboru trybu rozpatrywania swoich roszczen, tj. na
podstawie obowigzujacych przepisow lub specustawy.

W projekcie ustawy o uregulowaniu praw do gruntow zabudowanych przez

spoldzielnie mieszkaniowe, o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz

niektorych innych ustaw proponujemy nastepujgce zmiany:

1) wart. 6 po pkt. 1 dodaje si¢ pkt 1a w brzmieniu:

»1a) wart. 4 po pkt. 3b dodaje si¢ pkt 3¢ w brzmieniu:

,,3¢) srodkach wltasnych spoldzielni mieszkaniowej — nalezy przez to rozumieé
srodki finansowe przeznaczone na wybudowanie budynkow, budowli i
urzgdzen budowlanych przez spoldzielnie mieszkaniowq lub jej poprzednika
prawnego, pochodzgce ze srodkow wlasnych spoldzielni lub jej czlonkow,
kredytu bankowego, w tym umorzonego, dotacji budietowej, ze srodkow
organow administracji i zakladow pracy przekazywanych na wybudowanie
miesgkan spoldzielczych na podstawie umow zawartych ze spoldzielniami
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mieszkaniowymi, lub ze Srodkow innych organow administracji
i przedsigbiorstw przekazywanych, w szczegolnosci w celu uzbrojenia terenu
i doprowadzenia urzqdzen i sieci centralnego ogrzewania, cieplej wody,
gazowych, elektroenergetycznych i telekomunikacyjnych;”;

w art. 6 po pkt. 9 dodaje si¢ pkt 9a w brzmieniu:

,9a) wart. 208 w ust. 2 zdanie drugie otrzymuje brzmienie: ,, Roszczenie przystuguje

tym osobom w stosunku do gruntow bedgcych w dniu zgloszenia roszczenia w ich

posiadaniu w rozumieniu art. 207 i-obejmuje—grunty—niezbedne—do—prawidtowege
w art. 6 po pkt. 9a dodaje si¢ pkt 9b w brzmieniu:
,9b) woart. 208 w ust. 2 po zdaniu drugim dodaje si¢ zdanie trzecie w brzmieniu:
,,Roszczenie nie przystuguje do tych czesci gruntu, ktore sq wykorzystywane na cel
publiczny.”’;
w art. 6 po pkt. 9b dodaje sie pkt 9c w brzmieniu:
., 9¢) wart. 208 po ust. 3 dodaje sie ust. 3' w brzmieniu:
., 3L W sprawach, o ktérych mowa w ust. 2, art. 34 ust. 3 nie stosuje sie.”;
W art. 6 pkt 10 otrzymuje brzmienie:
,10. wart. 214 ust. 5 nadaje si¢ brzmienie:
,,J. Przepisu ust. 2 nie stosuje sie do gruntow oddanych w uzytkowanie wieczyste
osobom innym niz byli wlasciciele, do gruntow oddanych w uzytkowanie oraz do
gruntow, do ktorych zgtoszono wniosek, o ktorym mowa w art. 1 i 2 ustawy
z dnia ...0 uregulowaniu praw do gruntow zabudowanych przez spoldzielnie
mieszkaniowe, o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami ustaw.”;
W art. 10 po ust. 2 dodaje si¢ ust. 3 w brzmieniu:
,,3. Do spraw wszczetych i niezakonczonych do dnia wejscia w Zycie niniejszej ustawy,
ktorych przedmiotem jest przeniesienie na rzecz spoldzielni mieszkaniowej prawa
wlasnosci lub zawarcie umowy o oddanie w uiytkowanie wieczgyste dziatki gruntu lub
dzialek gruntu albo zobowiqzanie do zloZenia oswiadczenia woli o przeniesienie lub
ustanowienie na rzecz spoldzielni mieszkaniowej wskazanych praw, stosuje sig
przepisy w brzmieniu nadanym niniejszq ustawg w art. 6 pkt la, 2, 7b, 8, 9, 9a, 9b, 9c,
10, 11, chyba Ze, podmiot o ktorym mowa w art. 208 ust. 2 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, ktory zloiyl wniosek
0 ustanowienie prawa uZytkowania wieczystego gruntu oraz o nieodplatne
przeniesienie wlasnosci polozonego na nim budynku w terminie okreslonym w art.
208 ust. 4 tej ustawy, zazqda na pismie rozpoznania tego wniosku w trybie okreslonym
wart. 3.”.

Ad. 1) art. 4 pkt 3¢ ustawy o gospodarce nieruchomosciami

Projekt ustawy przewiduje wprowadzenie do stownicza znajdujacej si¢ w art. 4 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami  definicji  §rodkow  wiasnych  spotdzielni
mieszkaniowych, z ktorych finansowana byta budowa osiedli mieszkaniowych przez

20



UNIA
SPOLDZIELCOW
MIESZKANIOWYCH
W POLSCE

spoldzielnie lub ich poprzednikéw prawnych. Brak tej definicji powoduje wiele
spornych  problemow, polegajagcych na podwazaniu w  postgpowaniach
administracyjnych lub sgdowych zrodta pochodzenia §rodkéw, z ktérych sfinansowano
przeprowadzone inwestycje. Proponowana definicja $§rodkéw wlasnych spoldzielni
wyraznie wskazuje, ze nie s to tylko $rodki spoétdzielni lub jej czlonkéw, lecz takze
odnosi si¢ do Owczesnego sposobu finansowania budowy osiedli spotdzielczych przed
1990 rokiem. Budownictwo spoétdzielcze, w ramach oOwczesnego budownictwa
spotecznego, byto najczescie] wspodtfinansowane z udzielanego przez Panstwo kredytu
bankowego, sptacanego nastepnie przez cztonkow spotdzielni w optatach za przyznany
im lokal. Kredyty podlegaly rowniez umorzeniom. Konieczno$¢ wprowadzenia do
ustawy o gospodarce nieruchomosciami definicji $rodkow wilasnych spotdzielni
mieszkaniowych, wynika z faktu, Ze w procedurze ustanowienia prawa uzytkowania
wieczystego zawartej w art. 208 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
wybudowanie budynkéw z wlasnych $rodkoéw spotdzielni, jest jedng z przestanek do
ustanowienia tytutlu prawnego na rzecz spotdzielni mieszkaniowej do posiadanego
przez nig gruntu. Brak tej definicji niejednokrotnie jest przyczyna przedtuzajacych si¢
postepowan o ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego, z uwagi na koniecznos¢
wykazania przez spoldzielnie, iz wybudowane osiedla mieszkaniowe zostaly
sfinansowane ze S$rodkéw wlasnych spoldzielni. Z uwagi na Owczesne zasady
finansowania budownictwa spoldzielczego, w tym czgSciowego umarzania
pozyczonych przez Skarb Panstwa $rodkow, wiele spoldzielni jest w praktyce
pozbawiona faktycznej mozliwosci skorzystania z procedury, o ktdrej mowa w art. 208
ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Ad. 2) i 3) art. 208 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami

Projektowana zmiana polega na usunigciu w art. 208 ust. 2 obowigzku okreslenia
gruntow niezbednych do korzystania z budynkéw, ktére majg zostaé przyznane
spoldzielniom mieszkaniowym. Pojecie to, pomimo obowigzywania juz od ponad 31
lat, tj. w ustawie zmieniajgcej ustaweg o zmianie ustawy o gospodarce gruntami
i wywlaszczaniu nieruchomosci oraz niektore inne ustawy oraz w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami, do dzi§ nie doczekalo si¢ jednoznacznej definicji. Wcigz jest
przyczynkiem do przeciggania trwajacych od wielu lat sporow pomigdzy spotdzielniami
a jednostkami samorzadu terytorialnego o te tereny, mimo ze, zostaty one pierwotnie
okreslone w decyzjach lokalizacyjnych lub decyzjach o oddaniu gruntu w uzytkowanie
wieczyste, jako tereny niezbedne do obstugi zaprojektowanych i wybudowanych osiedli
mieszkaniowych. Sg to przede wszystkim obszary przeznaczone pod tereny sportu
1 rekreacji, jak place zabaw czy boiska sportowe, a takze chodniki, uliczki osiedlowe
czy parkingi — wybudowane przez spétdzielnie mieszkaniowe, a sfinansowane przez
spotdzielcow. Wspomniane decyzje zawieraly granice obszaru, do ktoérego prawo to
miato by¢ ustanowione na rzecz spotdzielni. Akt notarialny o oddaniu gruntu
w uzytkowanie wieczyste miat by¢ de facto juz tylko potwierdzeniem przyznania
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spoldzielni obszaru, ktory byt okreslony w ww. decyzjach. Niestety obecnie samorzady
relatywizujg pojecie niezbgdnosci terendw pomimo, ze zostaty juz one dawno okreslone
w tych decyzjach, ktore nigdy nie zostaty uchylone i w dalszym ciggu pozostajg
w obrocie prawnym.

W zwigzku z powyzszym proponujemy, aby roszczenie spotdzielni mieszkaniowej
0 ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego, wynikajace z art. 208 ust. 2 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami, odnosito si¢ wprost do dziatek gruntow
przydzielonych spoétdzielniom na mocy ww. decyzji i przez nie posiadanych w dniu
5 grudnia 1990 r., z wylgczeniem obszarow, ktore aktualnie wykorzystywane sg na cele
publiczne, np. drogi gminne, przychodnie zdrowia, szkolty czy przedszkola.
Zaproponowana, zmiana pozwoli jednoznacznie okresli¢ obszar terendéw, ktore
w postgpowaniu administracyjnym lub sadowym powinny zosta¢ spotdzielniom
przyznane w ramach ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego.

Ad 4) art. 208 ust. 3! ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami

Projektowana zmiana polega na wprowadzeniu do art. 208 ust. 3!, na mocy ktérego
zostalby wylaczony zakaz zbywania nieruchomos$ci poprzez ustanowienie prawa
uzytkowania wieczystego w trybie okreslonym w art. 208 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, w przypadku, gdy toczy si¢ postepowanie administracyjne
dotyczace prawidlowosci nabycia nieruchomosci przez Skarb Panstwa lub jednostke
samorzadu terytorialnego. Postegpowania w sprawie rozpatrzenia wnioskow bylych
wlascicieli lub ich spadkobiercow o zwrot nieruchomosci lub o odszkodowanie tocza
si¢ przed wlasciwymi urzedami nawet od ponad 70 lat. Spowodowane jest to najczgsciej
nieskuteczno$cia odnajdywania stron ww. postgpowan przez te urzedy. Niezaleznie od
przewlektosci tych postepowan, w praktyce trudno spodziewaé si¢ rozstrzygnieé
o zwrocie na rzecz bylych wlascicieli lub ich spadkobiercéw nieruchomosci
zabudowanych wielorodzinnymi budynkami mieszkalnymi.

Zaproponowana zmiana pozwoli odblokowac toczace si¢ postgpowania o ustanowienie
prawa uzytkowania wieczystego na rzecz spétdzielni mieszkaniowych. Pozwoli takze
sadom na podjecie postepowan o zobowigzanie jednostek samorzadu terytorialnego lub
Skarbu Panstwa do ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego na rzecz spotdzielni
mieszkaniowych 1 wydanie wyrokow w tych sprawach.

Ad 5) art. 10 ust. 3 projektu specustawy

Do spraw wszczetych i niezakonczonych do dnia wej$cia w zycie niniejszej ustawy,
ktorych przedmiotem jest przeniesienie na rzecz spotdzielni mieszkaniowej prawa
wlasnosci lub zawarcie umowy o oddanie w uzytkowanie wieczyste gruntu albo
zobowigzanie do ztozenia o$wiadczenia woli o przeniesienie lub ustanowienie na rzecz
spoldzielni mieszkaniowej wskazanych praw, stosowac si¢ bedzie przepisy zmienione
niniejsza ustawa.
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Celem tego przepisu jest objecie wszystkich toczacych si¢ spraw administracyjnych
1 sgdowych przedmiotowg nowelizacjg, ktore od wielu lat pozostajg nierozstrzygniete.
Cze¢s¢ z nich jest zawieszona. Przyjecie a nastepnie wejscie w zycie zmian w ustawie
o gospodarce nieruchomo$ciami w zaproponowanym ksztalcie pozwoli na
odblokowanie tych spraw, ktore do tej pory nie zostaly rozstrzygnig¢te z uwagi na
problem zdefiniowania gruntow niezbednych do korzystania z budynkow i okreslenia
obszaru, ktory mialby zosta¢ spoétdzielniom przekazany, a takze nierozpatrzenia
roszczen bytych wiascicieli do terenow zagospodarowanych przez spotdzielnie
mieszkaniowe.

Wplyw ustawy na dzialalno$¢ przedsi¢biorstw

Projektowana ustawa bedzie miata pozytywny wplyw na dzialalno$¢
mikroprzedsigbiorcow oraz matych i $rednich przedsiebiorstw, z uwagi na to, ze
zapotrzebowanie na ich wustugi zwiekszy si¢ w nastepstwie zwigkszenia
zapotrzebowania na operaty szacunkowe oraz uwolnienie potencjatu, osob fizycznych,
ktére jako wiasciciele nieruchomosci beda podejmowaé dziatania w celu poprawy ich
stanu technicznego. Zwigkszy si¢ rowniez podaz lokali mieszkalnych na rynku, co moze
wplynaé, zgodnie z prawem podazy i popytu, na zmniejszenie cen rynkowych
nieruchomosci mieszkalnych.

Skutki spoleczne

Projektowana ustawa bg¢dzie miata pozytywny wpltyw na sytuacje rodzin oraz osob
starszych, ktore uzyskaja prawo wlasnosci nieruchomosci oraz tytut prawny do
zajmowanych spoétdzielczych lokali.

Oswiadczenie o zgodnosci z prawem Unii Europejskiej

Projekt ustawy nie jest sprzeczny z prawem Unii Europejskie;j.

Mamy nadzieje, ze przedstawione przez nas uwagi i propozycje okaza si¢ pomocne przy

opracowywaniu nowych przepisow a zaproponowane zmiany zostang rowniez uwzglednione
w projekcie ustawy. Jednocze$nie wyrazamy gotowo$¢ 1 che¢ wziecia udziatu w dalszych
pracach legislacyjnych dotyczacych omawianego projektu ustawy, na ktory spotdzielcy czekaja
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