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projekt
USTAWA

z dnia

0 zmianie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych

Art. 1. W ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (Dz. U.
z 2021 r. poz. 1208) wprowadza si¢ nastepujgce zmiany:
1) uchyla si¢ art. 35;
2) uchyla si¢ art. 36;
3) wart. 41 wust. 1 w pkt 2 skreéla si¢ wyrazy ,,innych niz te, o ktorych mowa w art. 35,”;

4) wart. 49 w ust. 1 skreéla si¢ wyrazy ,,, z zastrzezeniem art. 36,”.

Art. 2. 1. Spoéldzielnia, ktéora na gruncie bedacym w dniu 5 grudnia 1990 r. w jej
posiadaniu i stanowigcym wiasnos¢ Skarbu Panstwa albo jednostki samorzadu terytorialnego
lub zwigzku takich jednostek wybudowata sama lub wybudowat jej poprzednik prawny
budynki lub inne urzadzenia trwale zwigzane z gruntem, nabywa, po uplywie 2 lat od dnia
wejscia ustawy w zycie, wlasno$¢ tego gruntu przez przemilczenie w takim zakresie, w jakim
grunt ten jest niezbedny do prawidtowego korzystania z budynkéw 1 innych urzadzen.

2. Przepisu ust. 1 nie stosuje si¢, jezeli spotdzielni przyshuguje prawo uzytkowania
wieczystego gruntu albo jezeli Skarb Panstwa, jednostka samorzadu terytorialnego lub
zwigzek takich jednostek przed uplywem terminu okre§lonego w tym przepisie zawrze ze
spotdzielnia umowe o ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego gruntu i przeniesienie
wiasnosci budynkow lub innych urzadzen trwale zwigzanych z gruntem albo wystapi do sadu
na podstawie art. 64 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U. z 2020 r.
poz. 1740 1 2320 oraz z 2021 r. poz. 1509) w zwigzku z art. 1047 § 1 ustawy z dnia
17 listopada 1964 r. — Kodeks postgpowania cywilnego (Dz. U. z 2021 r. poz. 1805)
z powodztwem o wydanie orzeczenia zastepujacego o§wiadczenie woli spotdzielni w sprawie
ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego gruntu i przeniesienia wtasnosci budynkow lub
innych urzadzen trwale zwigzanych z gruntem. Wiasciwy organ Skarbu Panstwa, jednostki
samorzadu terytorialnego lub zwigzku takich jednostek moze udzieli¢ bonifikaty na zasadach
okreslonych w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U.

22020 r. poz. 1990 oraz z 2021 r. poz. 11, 234, 815, 1551 1 1561).



3. Jezeli budynki speitniajagce warunki okreSlone w ust. 1 potozone s3 na kilku
nieruchomosciach, z ktorych cze$¢ stanowi wlasno$¢ spotdzielni, a cz¢$¢ przedmiot
uzytkowania wieczystego, spétdzielnia moze zada¢ nabycia wlasnosci dziatek znajdujacych
si¢ w jej uzytkowaniu wieczystym. Przepis art. 69 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomos$ciami stosuje si¢ odpowiednio.

4. Przepis ust. 1 stosuje si¢ odpowiednio, jezeli spoldzielnia wybudowata sama lub
wybudowat jej poprzednik prawny budynki lub inne urzadzenia trwale zwigzane z gruntem
stanowigcym wlasno$¢ innej osoby prawnej albo osoby fizycznej albo bedacym
w uzytkowaniu wieczystym takiej osoby.

5. Przepisu ust. 4 nie stosuje si¢, jezeli inna osoba prawna albo osoba fizyczna przed
uplywem terminu okreslonego w ust. 1 wystapi do sadu na podstawie art. 64 i art. 231 § 2
ustawy — Kodeks cywilny w zwigzku z art. 1047 § 1 ustawy — Kodeks postepowania
cywilnego z powodztwem o wydanie orzeczenia zast¢pujacego o$wiadczenie woli spotdzielni
w sprawie nabycia wilasno$ci gruntu zajetego pod budoweg albo przeniesienia prawa
uzytkowania wieczystego gruntu i przeniesienia wtasnosci budynkow lub innych urzadzen
trwale zwigzanych z gruntem.

6. Z zadaniem przeniesienia wiasnosci nieruchomos$ci lub prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomos$ci, o ktorych mowa w ust. 1, 3 1 4, moze wystapi¢ takze
spotdzielnia. Jezeli wlascicielem dziatek budowlanych, o ktorych mowa w ust. 1, jest Skarb
Panstwa albo jednostka samorzadu terytorialnego lub ich zwigzek, zamiast przeniesienia
wlasnosci tych dzialek na rzecz spotdzielni dzialki te na wniosek spotdzielni mieszkaniowe;j
zostaja jej oddane w uzytkowanie wieczyste.

7. W sprawach okreslonych w ust. 2 1 5 cofnigcie pozwu jest dopuszczalne dopiero po
zawarciu umowy w sprawie ustanowienia lub przeniesienia na rzecz spotdzielni uzytkowania
wieczystego gruntu albo nabycia przez nig wlasnosci gruntu.

8. Prawomocne orzeczenie sadu stwierdzajace nabycie przez spotdzielni¢ wlasnosci
gruntu przez przemilczenie albo zastepujace oswiadczenie woli spotdzielni lub, w przypadku
okreslonym w ust. 6, wtasciciela albo uzytkownika wieczystego stanowi podstawe wpisu w
ksiedze wieczyste;j.

9. Wydane przed wejsciem w zycie ustawy decyzje o nakazaniu rozbidrki budynkow,
o ktorych mowa w ust. 1 14, podlegaja uchyleniu na wniosek spotdzielni.

10. Jezeli budynki stanowigce witasnos¢ spotdzielni potozone sg na kilku dziatkach

gruntu, do ktorych spoétdzielni przystuguje prawo uzytkowania wieczystego, a w umowach



o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste ustalono rézne terminy uzytkowania wieczystego,
spotdzielnia moze zada¢ od wiasciciela gruntu zmiany postanowien umownych w celu
ujednolicenia terminéw uzytkowania wieczystego poprzez przyjecie terminu usrednionego.

11. Wynagrodzenie z tytutu nabycia praw do dziatek gruntu w drodze umowy lub
w drodze orzeczenia sadu zastgpujacego oswiadczenie woli spotdzielni ustala si¢
w wysokos$ci rownej wartosci rynkowej tych dziatek, przy czym nie uwzglednia si¢ wartosci
budynkoéw i innych urzadzen, o ile zostaty wybudowane lub nabyte przez spoétdzielni¢ lub jej
poprzednikow prawnych. Jezeli wlascicielem zbywanych dzialek jest Skarb Panstwa lub
jednostka samorzadu terytorialnego albo zwiazek takich jednostek, wlasciwy organ moze
udzieli¢ bonifikaty na zasadach okreslonych w przepisach ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami.

12. Ustanowienie odrgbnej whasnosci lokali potozonych w budynkach usytuowanych na
gruntach, o ktéorych mowa w ust. 1 i 4, moze nastapi¢ po nabyciu przez spotdzielni¢
mieszkaniowg wlasnosci lub prawa uzytkowania wieczystego dziatek budowlanych, na
ktoérych wybudowano te budynki.

13. Nabycie wilasno$ci nieruchomosci przez przemilczenie stwierdza sad wiasciwy ze
wzgledu na miejsce potozenia nieruchomosci w postgpowaniu nieprocesowym na wniosek
spotdzielni mieszkaniowej. Uczestnikami postgpowania jest spoldzielnia mieszkaniowa,
dotychczasowy wtasciciel nieruchomosci lub jej uzytkownik wieczysty. Nie sg uczestnikami
postepowania strony postepowania administracyjnego dotyczacego prawidlowosci nabycia
nieruchomosci przez Skarb Panstwa lub jednostke samorzadu terytorialnego.

14. Spoéldzielnia, ktéra na nieruchomo$ci o nieuregulowanym stanie prawnym
w rozumieniu art. 113 ust. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami, bedacej w dniu 5 grudnia 1990 r. w jej posiadaniu, wybudowata sama lub
wybudowat jej poprzednik prawny budynki lub inne urzadzenia trwale zwigzane z gruntem,
nabywa, po uplywie 2 lat od dnia wejscia ustawy w zycie, wtasnos¢ zajetego pod te budynki
1inne urzadzenia gruntu przez przemilczenie w takim zakresie, w jakim grunt ten jest
niezbedny do prawidlowego korzystania z budynkoéw 1 innych urzadzen. Przepis ust. 13
stosuje si¢ odpowiednio, z tym Ze uczestnikiem postgpowania jest wylacznie spotdzielnia
mieszkaniowa.

15. Stwierdzeniu nabycia wlasnosci gruntu przez przemilczenie albo wydaniu
orzeczenia zastgpujacego oswiadczenie woli nie stoi na przeszkodzie okolicznosé, iz toczy si¢

postepowanie administracyjne dotyczace prawidtowosci nabycia przez Skarb Panstwa lub



jednostke samorzadu terytorialnego nieruchomosci, na ktorej spotdzielnia wybudowata sama
lub wybudowal jej poprzednik prawny budynki lub inne urzadzenia trwale zwigzane

z gruntem, lub jakiekolwiek inne postgpowanie, ktdérego przedmiotem s3 roszczenia

dotyczace tej nieruchomosci.

Art. 3. Ustawa wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia.



UZASADNIENIE

1. Cel projektowanej ustawy

Rozwigzania zaproponowane w projekcie ustawy maja doprowadzi¢ do rozwigzania
problemu spotdzielni mieszkaniowych, ktore wznosity budynki, a nawet cale osiedla
mieszkaniowe na cudzych gruntach. Obecnie obowigzujace przepisy art. 35 1 art. 36 ustawy
zdnia 15 grudnia 2000 r. o spdtdzielniach mieszkaniowych (dalej u.s.m) nie gwarantuja
spotdzielniom skutecznego dochodzenia przeniesienia wilasnosci albo uzytkowania

wieczystego.

Art. 35 ust. 11 5 u.s.m. przyznaje roszczenia — albo spétdzielni do wiasciciela gruntow,
na ktorych stoja spotdzielcze budynki, albo tego wiasciciela do spotdzielni — o nabycie
wlasnosci (lub prawa uzytkowania wieczystego) gruntow przez spotdzielni¢. Roszczenia
spotdzielni moga by¢ kierowane do kazdej osoby prawnej lub fizycznej, a jak kazda osoba
prawna lub fizyczna (kazdy wlasciciel gruntu) moze zadac¢, aby spétdzielnia nabyta wlasnosé

gruntu, na ktdrym stojg wzniesione przez nig budynki.

Art. 35 ust. 2 u.s.m. umozliwia ponadto — jezeli grunt nalezy do Skarbu Panstwa lub
gminy — oddanie go spoidzielni w uzytkowanie wieczyste. Na wniosek spotdzielni Skarb
Pafistwa lub jednostka samorzadu terytorialnego obowigzane sa odda¢ spotdzielni grunty
w uzytkowanie wieczyste i nie moga domagaé si¢, aby spotdzielnia nabyla te grunty na

wlasnosé.

Warunkiem zastosowania art. 35 u.s.m. jest to, by spoétdzielnia byla posiadaczem
nieruchomosci gruntowej w dniu 5 grudnia 1990 r. Nie ma przy tym znaczenia, czy byla ona

ich posiadaczem samoistnym, czy zaleznym.

Innym warunkiem zastosowania art. 35 ust. 1 u.s.m. jest istnienie przed dniem 5 grudnia
1990 r. zabudowy trwale zwigzanej z gruntem, przy czym zabudowa ta ma by¢ wzniesiona
przez spotdzielni¢ lub przez jej poprzednikow prawnych. Przed zlozeniem wniosku nie moze

zosta¢ wydana decyzja o nakazie rozbidrki budynkow.

Jesli ktorys z tych warunkéw nie jest spelniony, spétdzielnia moze dochodzi¢ roszczen

w stosunku do witasciciela gruntu wylacznie na podstawie art. 231 k.c.

Przeniesienia wlasnos$ci dziatki budowlanej na spétdzielni¢ dokonuje si¢ za

wynagrodzeniem. Spoétdzielnia jest obowigzana zaplaci¢ wiascicielowi warto$¢ rynkowa



dziatki, jaka ustali rzeczoznawca majatkowy posiadajacy uprawnienia w zakresie szacowania
nieruchomosci. Przy ustalaniu wartosci dziatki gruntu nie bierze si¢ pod uwage wartosci
budynkow i innych urzadzen, o ile zostalty wybudowane lub nabyte przez spétdzielni¢ lub jej

poprzednikow prawnych.

Spoétdzielnie mieszkaniowe mimo podejmowanych dziatan od wielu lat nie sg w stanie
doprowadzi¢ do uregulowania tytulu prawnego do gruntu, na ktorym posadowione sg budynki
spotdzielcze wybudowane w przesztosci zgodnie z pozwoleniem na budowg. Dotyczy to
zwlaszcza spoldzielni mieszkaniowych, ktére chcialtyby uzyskaé¢ tytut prawny do tzw.
gruntow warszawskich, tj. do nieruchomos$ci potozonych na obszarze objetym dziataniem
dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945r. o wlasnos$ci 1 uzytkowaniu gruntdw na obszarze m.st.

Warszawy (Dz. U. poz. 279 oraz z 1985 r. poz. 99).

Mimo dalekosi¢znych skutkéw spotecznych i prawnych, jakie wynikaja z braku tytutu
prawnego spoldzielni mieszkaniowej do gruntu pod budynkami spoétdzielczymi, do chwili
obecnej ustawodawca nie podjat dziatan legislacyjnych zmierzajacych do uregulowania
sytuacji prawnej omawianej grupy osob, w szczegdlnosci dopuszcezajac rozbiorke budynkow,
a nawet catych osiedli pobudowanych w okresie socjalizmu na gruntach, do ktorych

spotdzielnia nie miata tytutu prawnego.

Weciaz aktualny pozostaje problem dotyczacy sytuacji prawnej obywateli, ktorzy
w przeszlosci uzyskali spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego w budynku
posadowionym na gruncie o nieuregulowanym stanie prawnym, tj. na gruncie, do ktérego
spotdzielni mieszkaniowej nie przystuguje prawo wlasnosci, ani prawo uzytkowania
wieczystego. Problem ten jest wynikiem okoliczno$ci stwierdzonych w uzasadnieniu uchwaty
siedmiu sedzidow Sadu Najwyzszego z dnia 24 maja 2013r. sygn. akt I[II CZP 104/12 (Biul.SN
2013/5/7), w ktorej Sad Najwyzszy rozstrzygnal, ze: ,,Spotdzielcze wlasnosciowe prawo do
lokalu ustanowione w budynku potozonym na gruncie, do ktoérego spotdzielni nie przystuguje
wlasno$¢ albo uzytkowanie wieczyste stanowi ekspektatywe tego prawa; niedopuszczalne jest

zatozenie ksiggi wieczystej] w celu jej ujawnienia.”

Osoby, ktorych dotyczy wyzej wymieniony wyrok, nie moga zby¢, ani zamieni¢ swoich
mieszkan, mimo iz ustawodawca uksztattowat spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu
jako prawo zbywalne (art. 17% ust. 1 u.s.m.) oraz nie sa w stanie przewidzie¢, jak dlugo

jeszcze potrwa taki stan.



Skutkiem podje¢cia przez Sad Najwyzszy wspomnianej uchwaty doszto do ograniczenia
obrotu takimi lokalami. Sady wieczystoksiggowe zaprzestaly zakladania ksigg wieczystych
dla takich praw, a banki udzielania kredytoéw hipotecznych na zakup takich lokali. W sytuacji,
gdy w polskich realiach, w wigkszosci przypadkéw srodki na zakup mieszkania pochodzg
z kredytu bankowego zabezpieczonego hipotecznie, brak mozliwosci jego uzyskania
w praktyce wytacza takie lokale z obrotu. Do znacznego ograniczenia obrotu takimi lokalami
przyczynia si¢ rowniez fakt, ze ewentualni kontrahenci nie sg zainteresowani nabyciem prawa

0 niepewnym statusie prawnym.

Konsekwencja wspomnianej] na wstgpie uchwaly Sadu Najwyzszego jest
funkcjonowanie w ramach tej samej spotdzielni mieszkaniowej praw spoldzielczych
»lepszych”, ustanowionych w budynku posadowionym na gruncie o uregulowanym stanie
prawnym, i ,,gorszych” znajdujacych si¢ na gruncie, do ktorego spétdzielni mieszkaniowe;j
nie stluzy tytul prawny. Stan taki jest dla tych obywateli krzywdzacy i niesprawiedliwy
poniewaz w przesztosci, zgodnie z obowigzujacymi przepisami, wniesli wymagany wkiad
budowlany, badz zakupili posiadane prawo na wolnym rynku, natomiast obecnie prawo,
ktérym dysponuja, nie z ich winy, jest prawem ,,gorszym” niz spotdzielcze wlasnosciowe

prawo do lokalu mieszkalnego, dla ktérego ksigga wieczysta zostata zatozona.

Mimo przyznania obywatelom od dnia 31 lipca 2007 r. w ustawie o spotdzielniach
mieszkaniowych roszczenia o przeniesienie prawa wlasnosci zajmowanego lokalu
spotdzielczego za przystowiows ,,ztotowke”, nadal nie mogg skutecznie ubiegaé si¢ o takie
przeksztalcenie w celu uzyskania stabilniejszych warunkow mieszkaniowych, z powodu

braku tytulu prawnego spotdzielni mieszkaniowej do gruntu pod budynkiem.

W sytuacji, gdy wielu czlonkéw spotdzielni 1 uzytkownikow lokali przeksztatcito
posiadane spotdzielcze prawa do lokali w prawo odrebnej wihasnosci, brak mozliwosci

realizacji takiego roszczenia jest krzywdzacy i niesprawiedliwy.

2. Przedmiot i istota projektu

Proponowane zmiany polegaja na uchyleniu art. 35 i art. 36 u.s.m. w art. 1 projektu

ustawy.

Zgodnie z proponowanym w art. 2 ust. 1 rozwigzaniem spotdzielnia, ktéra na gruncie
bedacym w dniu 5 grudnia 1990 r. w jej posiadaniu 1 stanowigcym wilasno$¢ Skarbu Panstwa

albo jednostki samorzadu terytorialnego lub zwigzku takich jednostek wybudowata sama lub



wybudowat jej poprzednik prawny budynki lub inne urzadzenia trwale zwigzane z gruntem,
nabywa, nieodptatnie, po uptywie 2 lat od dnia wejscia ustawy w zycie, wlasnos$¢ tego gruntu
przez przemilczenie w takim zakresie, w jakim grunt ten jest niezbedny do prawidlowego

korzystania z budynkow i innych urzadzen.

Przepis art. 2 ust. 1 nie bedzie mial zastosowania w przypadku gdy spotdzielni
przystuguje prawo uzytkowania wieczystego albo Skarb Panstwa, jednostka samorzadu
terytorialnego albo ich zwigzek zawrze ze spoldzielnia umowe o ustanowienie prawa
uzytkowania wieczystego gruntu i przeniesienie wlasno$ci budynkéw i innych urzadzen
trwale zwigzanych z gruntem albo podmioty te wystapia do sadu z powodztwem o wydanie

orzeczenia zastepujacego oswiadczenie woli spotdzielni w tym zakresie.

Taka sama zasada begdzie miala zastosowanie w przypadku gdy inna osoba prawna albo
fizyczna przed uptywem 2 lat od dnia wejScia w zycie ustawy wystapi z powoddztwem
o wykup gruntu zajetego pod budowe albo przeniesienie prawa uzytkowania wieczystego
gruntu i przeniesienia wtasnosci budynkow lub innych urzadzen trwale zwigzanych z gruntem

(art. 1 ust. 5 projektu ustawy).

Proponowana regulacja uwzglednia interesy reprezentujagcych wtasnos¢ publiczng —
Skarb Panstwa i jednostki samorzadu terytorialnego poprzez mozliwos¢ oddania gruntéw w
uzytkowanie wieczyste, co wylaczy nabycie nieruchomo$ci przez przemilczenie, jak
1 pozostate osoby prawne albo osoby fizyczne poprzez mozliwos¢ wystapienia z roszczeniem
przewidzianym w art. 231 § 2 kodeksu cywilnego, co rowniez wytaczy mozliwos¢ utraty

wlasnosci przez przemilczenie.

W art. 2 ust. 14 projektu ustawy proponuje si¢, aby spoldzielnia, ktoéra na nieruchomosci
o nieuregulowanym stanie prawnym w rozumieniu art. 113 ust. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami bedacej w dniu 5 grudnia 1990 r. w jej posiadaniu
wybudowata sama lub wybudowat jej poprzednik prawny budynki lub inne urzadzenia trwale
zwigzane z gruntem, nabyla, po uplywie 2 lat od dnia wejscia ustawy w zZycie, wlasno$¢
zajetego pod te budynki i inne urzadzenia gruntu przez przemilczenie w takim zakresie,
w jakim grunt ten jest niezbedny do prawidlowego korzystania z budynkéw 1 innych
urzadzen. W postepowaniu sadowym o stwierdzenie nabycia prawa wlasnosci uczestnikiem

bedzie wylacznie spotdzielnia mieszkaniowa.

Tak skonstruowane przepisy uwzgledniajg zywotne interesy osob zamieszkujacych

w budynkach posadowionych na gruncie, do ktérego spotdzielnia nie ma tytulu prawnego,



czesto od dziesigcioleci, czesto 0sOb starszych, nie§wiadomych niedociggnigc
organizacyjnych spotdzielni w okresie budowania osiedli, a jesli nawet takg wiedzg osoby te
dysponowaly to nie miaty mozliwosci oddzialywania na organy spoétdzielni w czasie, kiedy

inwestycja byta prowadzona.

Projekt ustawy przewiduje, ze nabycie wiasnosci nieruchomosci bedzie stwierdzat sad
W postepowaniu nieprocesowym na wniosek spétdzielni. Strony ewentualnego postgpowania
administracyjnego w przedmiocie prawidtowosci nabycia nieruchomos$ci przez Skarb
Panstwa lub jednostke samorzadu terytorialnego nie beda moglty by¢ uczestnikami tego

postepowania.

Proponowane zmiany maja na celu spowodowanie, aby postepowania sgdowe dotyczace
stwierdzenia nabycia wtasno$ci nieruchomosci przez spoidzielnie wskutek przemilczenia,
a takze postepowania o zobowigzanie do zlozenia o$wiadczenia woli o ustanowieniu na rzecz
spotdzielni wiasnosci lub prawa uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci, na ktorej
wybudowata przed laty budynek, toczyly si¢ sprawnie i szybko, w szczegdlnosci aby nie
dochodzito do ich zawieszania na czas trwania innych postgpowan, w tym administracyjnych,

dotyczacych roszczen reprywatyzacyjnych.

3. Konsultacje

Oczekiwane skutki spoteczne, gospodarcze 1 finansowe oraz wyniki konsultacji zostang

przedstawione w Ocenie Skutkoéw Regulacji.

4. Oswiadczenie o zgodno$ci z prawem Unii Europejskiej

Zakres przedmiotowy projektowanej ustawy nie jest objety prawem Unii Europejskie;.



