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Gdansk, 6.02.2026 r.

Opinia Osrodka Badan, Studiow i Legislacji Krajowej Rady Radcow Prawnych
dotyczaca projektu z dnia 09.12.202S5 r. o uregulowaniu praw do gruntéw zabudowanych
przez spoldzielnie mieszkaniowe, 0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz

niektorych innych ustaw

Opiniowany Projekt odpowiada spotecznej potrzebie uregulowania sytuacji prawnej
budynkéw wzniesionych przez spdtdzielnie mieszkaniowe na gruntach publicznych, do ktorych
nie posiadaja one obecnie tytutu prawnorzeczowego, co jest najczgsciej zasztoscig ustroju
socjalistycznego, kiedy to spoéldzielnie realizowaly inwestycje na podstawie decyzji
administracyjnej o lokalizacji. Brak prawnorzeczowej podstawy wiadztwa spoldzielni nad
gruntem (w postaci wlasnosci albo uzytkowania wieczystego) powoduje, ze spoidzielnie
mieszkaniowe nie moga ustanawia¢ spoldzielczych lokatorskich praw do lokalu na
posiadanych nieruchomosciach, poniewaz budynek, w ktorym potozony jest taki lokal musi
by¢ przedmiotem, w mys$l art. 9 ust. 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych' (dalej: u.s.m.)
wlasnosci lub wspotwlasnosci spotdzielni. Brak stabilnego prawa do gruntu jest takze
przyczyng braku aktywnos$ci inwestycyjnej spotdzielni w obszarach zabudowanych z powodu
niepewnosci co do dalszych losow ewentualnych naktadéw, co blokuje rozwoj urbanistyczny
tych obszarow. Poza tym, wprowadzony w 2000 r. mechanizm przeksztalcania spotdzielczych
praw do lokali w odrebng ich wlasno$¢ (art. 12, art. 17'4, art. 39 i art. 48 u.s.m.) nie obejmuje
lokali polozonych na nieruchomos$ciach znajdujacych si¢ w posiadaniu spdtdzielni nie
znajdujacym podstaw we wilasnosci badz uzytkowaniu wieczystym, a roszczenia o nabycie
wlasnosci lokali nie mogg by¢ skutecznie dochodzone na drodze sadowej zanim spotdzielnia

nie nabedzie prawa do gruntu (art. 36 u.s.m.)’. Projektowana regulacja umozliwi zatem,

! Ustawa z dn. 15.12.2000 r. o spdtdzielniach mieszkaniowych, t.j. Dz.U. z 2024 1., poz. 558.

2 E.Bonczak-Kucharczyk stwierdza, ze roszczenia cztonkow spotdzielni i innych 0sdb o przeniesienie na nich
przez spétdzielni¢ wlasnosci ulegaja niejako zawieszeniu do czasu uregulowania przez spétdzielni¢ prawa do
nieruchomosci, Taz, Regulacje stanu prawnego nieruchomosci przez spotdzielnie mieszkaniowe, ktore wzniosty
budynki na gruncie, ktorego nie sq ani wtascicielem ani uzytkownikiem wieczystym. Komentarz praktyczny, Lex/el.
2023 r., teza 1.
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w dalszej perspektywie, nabywanie odr¢bnej wtasnosci lokali spotdzielczych (umozliwia to art.

10 ust. 2 Projektu). Uregulowanie prawnorzeczowej podstawy wiadztwa zabudowanych

nieruchomosci lezy zatem w interesie spolecznym.

W dalszej kolejnosci trzeba stwierdzi¢, czy de lege lata istniejg odpowiednie podstawy
prawne dla realizacji tego interesu, a wigc czy nowa regulacja jest konieczna. Otdz na gruncie
regulacji Kodeksu cywilnego (dalej: k.c.) podstawa roszczenia o przeniesienie wilasnosci
zabudowanego gruntu jest art. 231, ktory jednak, ze wzgledu na przestank¢ posiadania
samoistnego gruntu oraz dobrej wiary podczas wznoszenia budynku, zwykle nie bedzie
wykorzystywany w opisywanych sytuacjach; przeszkode ekonomiczng moze stanowi¢ nadto
obowigzek uiszczenia wynagrodzenia odpowiadajacego wartosci rynkowej nabywanego
gruntu. Po drugie, podstawe uwlaszczenia spotdzielni mieszkaniowych stworzyt art. 35 u.s.m.
przyznajac spotdzielniom mieszkaniowym roszczenie o odptatne przeniesienie wiasnosci
zabudowanej przez spotdzielni¢ dziatki budowlanej. W przypadku, gdy wiascicielem gruntu
jest Skarb Panstwa badz jednostka samorzadu terytorialnego, spotdzielnia moze zadaé
ustanowienia na jej rzecz uzytkowania wieczystego. Do realizacji tych roszczen nie jest istotny
charakter posiadania ani dobra wiara®, jednakze roszczenia te mogg by¢ realizowane jednak
tylko przez spotdzielnie, ktére w dniu 5 grudnia 1990 r. byly posiadaczami nieruchomosci,
a budowa zostala ukofczona przed tym dniem. Niespetlnienie kryterium czasowego, jak
rowniez koszty nabycia tytulu prawnego okazaly si¢ bariera wylaczajaca powszechne
korzystanie z tej podstawy prawnej. Po trzecie, historycznie rzecz ujmujac, podstawe prawna
nabycia przez spotdzielnie uzytkowania wieczystego gruntow niezbgdnych do korzystania
z budynkéw wraz z nieodptatnym przeniesieniem wiasnosci budynkdéw wzniesionych na
gruntach publicznych stanowil art. 208 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami* (dalej:
u.g.n.); rozwigzanie to mialo jednak tylko charakter epizodyczny, poniewaz roszczenia
spoldzielni wygasty, jezeli wnioski w tych sprawach nie zostaty ztozone do dnia 31.12.1996 r.
(art. 208 ust. 4 u.g.n.). Cze$¢ wnioskoOw nie zostala jednak dotad rozpatrzona, mozna si¢ zatem
spodziewac jeszcze w przysztosci skutkow prawnych tych regulacji w zwigzku z zakonczeniem

toczacych si¢ na jej podstawie postepowan. Przedstawiony przeglad podstaw prawnych

3 R.Dziczek, Komentarz do art. 35 ustawy o spdidzielniach mieszkaniowych. Teza 5 (w:) Spéidzielnie
mieszkaniowe. Komentarz. Wzory pozwow i wnioskow sqdowych, Warszawa, 2018 1.
4 Ustawa z dn. 21.08.1997 1. 0 gospodarce nieruchomo$ciami, t.j. Dz.U. z 2024 ., poz. 1145.
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nabywania tytutéw prawnych do nieruchomosci posiadanych przez spotdzielnie wykazat, ze
w obecnym stanie prawnym istniejg wprawdzie takie regulacje, jednak nie rozwigzaty one
w petni wystepujacego w praktyce problemu. Aktualny stan prawny w tym zakresie nalezy

ocenic¢ jako niezadowalajacy, co uzasadnia wprowadzenie nowej regulacji.

Warto zastanowi¢ si¢ jednak nad umiejscowieniem proponowanych rozwigzan.
Oceniany projekt proponuje ich objecie osobnym aktem prawnym, jednakze cel ten mozna
byloby osiggna¢ takze w drodze nowelizacji ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.
Projektowane rozwigzanie, poswiecajac regulowanemu zagadnieniu odrebng ustawe, ktora
w tytule wskazuje przedmiot regulacji, by¢ moze w wyzszym stopniu peini funkcje
sygnalizacyjng, tyle ze jednocze$nie prowadzi do zwickszenia liczby aktow prawnych
dotyczacych spraw tego samego rodzaju, a to moze w praktyce utrudnia¢ ich stosowanie, jak

rowniez ocen¢ wzajemnej relacji tych unormowan. Lepszym rozwigzaniem byloby wiec

wprowadzenie tresci proponowanych rozwiazan do ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych,

poniewaz projektowane przepisy sa z nig spojne (zwlaszcza, ze analogiczne roszczenie reguluje

wspomniany art. 35 tej ustawy) zamiast kreowaé¢ odrebna nowa ustawe regulujaca wycinkowo

sytuacje prawng spotdzielni mieszkaniowych. Nalezy zauwazy¢, ze trzon regulacji projektu

sktada si¢ z art. 1-5, natomiast art. 6-9 1 czgSciowo art. 10 maja charakter zmieniajacy;
zasadnicza regulacja praw do gruntow spotdzielni mieszkaniowych (art. 1-5 Projektu) jest wiec
stosunkowo krotka, co jest dodatkowym argumentem za jej wiaczeniem do u.s.m. Technicznie
wlasciwym rozwigzaniem bytoby wprowadzenie w ustawie o spétdzielniach mieszkaniowych
osobnej jednostki redakcyjnej po$wieconej temu zagadnieniu, np. nowego Rozdziatu 3!
(najlepiej umiejscowionego przed przepisami karnymi, co wymagatoby zmiany numeracji
Rozdzialu normujacego przepisy karne na 3%), ktéry mogtby nosi¢ tytut odpowiadajacy
pierwszemu czlonowi tytutu projektu: ,,Uregulowanie praw do gruntow zabudowanych przez
spotdzielnie mieszkaniowe” i zawiera¢ rozwigzania objete art. 1-4 Projektu); z kolei tres¢ art.
5 Projektu mozna bytoby umiejscowi¢ w u.g.n., skoro odnosi si¢ on bezposrednio do przepisow
tej ustawy. Takze art. 10 Projektu mozna byloby wlaczy¢ do u.g.n., z wyjatkiem jednak
zawartego w ust. 1 punktu 2, ktéry odnoszac si¢ bezposrednio do przepisow ustawy

o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele
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mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych gruntéw (dalej: ustawa uwtaszczeniowa)® powinien by¢é
czgs$cig tej ustawy, po odpowiednim jego do tego dopasowaniu. Alternatywnym rozwigzaniem
technicznym jest nowelizacja art. 35 u.s.m., ewentualnie — wstawienie nastgpujacych po nim
nowych przepiséow (art. 35' i n.) obejmujacych tre$é projektowanych regulacji art. 1-4.
Mankament tego wariantu polega jednak na umiejscowieniu tej regulacji w przepisach
przejsciowych 1 koncowych u.s.m., co nie do konca wspolgra z czgsciowo prospektywnym
charakterem rozwigzan projektu, stad objecie tych regulacji odrgbnym Rozdzialem byloby

bardziej odpowiednie.

Mankamentem projektu jest nadto brak okreslenia jego relacji do art. 35 ust. 2 u.s.m.,

cho¢ zakres roszczenia o ustanowienie uzytkowania wieczystego wynikajacego z tego przepisu
oraz zakres projektowanych rozwigzan jest czgSciowo zbiezny. W zaproponowanym stanie
rzeczy moze powsta¢ watpliwos$¢, czy dochodzi do poszerzenia wachlarza srodkéw prawnych
przystugujacych spotdzielniom, czy tez nowa regulacja ma uchyla¢ dotychczasowa — 1 gdyby
taka byta intencja projektodawcy, nalezaloby, respektujac § 86 Zasad techniki prawodawczej®,

wyraznie wskaza¢ na takie zastapienie (zakaz nowelizacji dorozumianej).

Nalezy zauwazy¢, ze inwestycje dokonane przez spotdzielnie, ktorych dotyczy projekt,
sg ,,budynkami”, w znaczeniu art. 3 p. 2 ustawy Prawo budowlane. Regulacje te, jak mozna
przypuszczaé, wzorowano na art. 208 ust. 2 u.g.n., ktory uzaleznial roszczenie spotdzielni od
zabudowania gruntu publicznego budynkiem. Z kolei art. 35 ust. 2 w zw. z art. 35 ust. 1 u.s.m.
przyznaje spotdzielniom roszczenie, nie tylko gdy zabudowaty grunt budynkiem, lecz takze
gdy budowa objela ,,inne urzadzenia trwale zwigzane z gruntem”. Powstaje zatem potrzeba

rozwazenia rozszerzenia zakresu regulacji na wzniesione przez spoldzielnie urzadzenia trwale

zwigzane z gruntem (np. budowle sportowe, urzadzenia placow zabaw stuzacych rekreacji

mieszkancom), ktore, w wypadku, gdy stanowia wraz z budynkami funkcjonalng cato$¢, jednak
potozone s3 na odrebnym gruncie, powinny by¢ moze réwniez zostaé objete zakresem

roszczenia spotdzielni.

5 Ustawa z dn. 20.07.2018 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntdw zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych gruntéw, t.j. Dz.U. z 2025 1., poz. 6.

¢ Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministrow z 20.06.2002 1., w sprawie ,,Zasad techniki prawodawczej”, t.j. Dz.U.
z 2016, poz. 283.
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Projektowana regulacja czeSciowo przywraca w obrocie prawnym uzytkowanie
wieczyste, istotnie zmarginalizowane tzw. ustawg uwlaszczeniowg, oparta na nieco
przedwczesnie przyjetych zalozeniach o potrzebie zastgpienia prawa terminowego na rzeczy
cudzej, silniejszym tytutem prawnym — wlasnoécig gruntu’. Zaletg uzytkowania wieczystego
jest utrzymanie po stronie wtasciciela bedacego podmiotem publicznym, wpltywu na sposob
gospodarowania gruntem przez uzytkownika, a z punktu widzenia uzytkownika wieczystego —
szeroki zakres uprawnien do gruntu oraz odrgbna wilasno$¢ posadowionych na gruncie
budynkéw (art. 235 k.c.). Prawa tego nie da si¢ de lege lata zastapi¢ innym prawem rzeczowym
do gruntu: uzytkowanie zwykle gruntu ani stuzebno$¢ gruntowa nie zapewnityby spotdzielni
mieszkaniowej odrebnej wilasnosci budynkow (regulacja prawa uzytkowania przewiduje
wprawdzie takg konstrukcje, ale tylko na rzecz rolniczych spétdzielni produkeyjnych), a przede
wszystkim nie umozliwityby ustanawiania w budynkach ani spotdzielczych praw do lokalu ani
odrebnej wlasnosci lokalu. Nalezy takze zasygnalizowaé niepowodzenie dotychczasowych
projektéw wprowadzenia do polskiego systemu prawnego prawa zabudowy, ktére mogtoby
pomoc osiggnaé ten cel. . Przywrdcenie stosowania uzytkowania wieczystego w obrocie
nastepuje m.in. w projektowanym art. 6 ust. 2 w drodze uchylenia przepisu art. 13 ust. Ibu.g.n.,
formulujacego generalny zakaz oddawania w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci
gruntowych na cele budownictwa mieszkaniowego. Nastepnie, art. 6 ust. 3 Projektu proponuje
uzupetnienie art. 29 u.g.n. o nowy ust. 3, przewidujacy mozliwos¢ wprowadzania do uméw
ustanawiajgcych uzytkowanie wieczyste klauzule zapewniajaca terminowg albo bezterminowg
trwato$¢ takiego prawa, polegajacg na czasowym lub statym braku mozliwosci przeksztatcenia
uzytkowania wieczystego w prawo witasnos$ci. Skutecznos¢ takich klauzul ma zapewni¢, na
gruncie ustawy uwlaszczeniowej art. 9 Projektu, ktory w tresci proponowanych przepisow art.
13 ust. la i 1b wylacza mechanizm przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnosci, jezeli w umowie o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste tak postanowiono.
Przeksztalcalno§¢ w prawo wilasnosci podlegataby zatem dyspozycji stron, formalnie

zwigkszajac zakres swobody kontraktowej, a w praktyce zapewniajac podmiotom publicznym

7 Rezygnacja z uzytkowania wieczystego od lat jest przedmiotem dyskusji naukowej oraz fragmentarycznego jego
ograniczania przez ustawodawce — zob. Z.Lyskawinska, Przysztos¢ uzytkowania wieczystego w Swietle regulacji
umozliwiajacych nabycie wlasnosci,

https://repozytorium.uni.wroc.pl/Content/108474/PDF/09 Lyskawinska Z Przyszlosc uzytkowania wieczysteg
o.pdf
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mozliwos$¢ przeciwdziatania utracie wlasnosci, a tym samym zachowana bytaby kontrola nad
losem nieruchomosci przeznaczonych na cele budownictwa. Rozwigzanie to rozszerza zasob
mozliwych dyspozycji gruntami publicznymi, pozwalajac dopasowacé tres¢ umowy do potrzeb,
a wigc jego ocena wypada pozytywnie. Jezeli jednak umowa o oddanie gruntu w uzytkowanie
wieczyste nie bedzie zawiera¢ wspomnianej klauzuli, nieruchomos$¢ zostanie objeta
mechanizmem uwtlaszczenia, tyle ze nie w chwili zawarcia umowy, lecz dopiero z dniem 1
stycznia nastgpnego roku, na podstawie proponowanego art. 13 ust. 1¢ ustawy uwlaszczeniowej
(art. 9 Projektu), co zapewnia powstanie wpierw prawa przeksztalcanego, aby mogto one zostac

zmienione w wilasnos¢.

Projekt preferencyjnie traktuje przypadki, w ktorych budynki wzniesione przez
spotdzielnie majg charakter mieszkalny, a spétdzielnie korzystaja z zabudowanych gruntow
odplatnie na podstawie tytutu prawnego innego niz wlasno$¢, poniewaz rezygnuje z wymogu
cigglosci posiadania gruntow od dnia 5.12.1990, a takze z wylaczenia roszczenia wobec
gruntdow wykorzystywanych lub przeznaczonych w obowigzujacych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego na cele publiczne. Do takiego wniosku prowadzi
porownanie tresci art. 1 ust 112 projektu z trescig art. 2 projektu, ktory pomija przestanki z art.
1 wust. 2 projektu. Bardziej czytelne, bo nie wymagajace dodatkowych zabiegow
interpretacyjnych byloby wiaczenie tresci projektowanego art. 2 do art. 1 ust. 2 poprzez dodanie
w art. 1 ust. 2 zdania drugiego, ktore by wyraznie wytgczato stosowanie przestanek wskazanych

w zdaniu pierwszym w przypadkach wskazanych w art. 2.

Regulacja administracyjnego trybu rozpatrzenia zadania i1 decyzji administracyjnej jako
podstawy do zawarcia umowy cywilnoprawnej nie budzi zastrzezen konstrukcyjnych. W art. 3
ust. 4 Projektu warto byloby jedynie poprawi¢ stylistyke zdania, ktore stanowi o zawarciu
,umowy uzytkowania wieczystego gruntu oraz przeniesienia wiasnosci budynku” tak, aby
nazwa umowy wskazanej w Projekcie odpowiadata sformutowaniom zawartym w Kodeksie
cywilnym, ktory w art. 240 wspomina o umowie ,,0 oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste”,
a takze sformutowaniom zawartym w u.g.n. (np. w art. 62 ust. 1 u.g.n. mowa jest o umowie
o oddaniu nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste”). Warto bytoby takze w tresci
art. 3 ust. 4 Projektu uzy¢ pojecia ,,budynki” w liczbie mnogiej, poniewaz przedmiotem umowy

moze by¢ wigcej niz jeden budynek, pojeciem tym w liczbie mnogiej postuguja si¢ art. 235
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1239 k.c. Reasumujac, tres¢ art. 3 ust. 4 Projektu powinna brzmie¢: ,,Decyzja, o ktérej mowa
w ust. 2, stanowi podstawe do zawarcia umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste

oraz przeniesienia wlasnosci budynkow.”

Projektowana regulacja w art. 3 ust. 8 zd. 1 okre§la sposob korzystania z gruntow
w zakresie ich dalszego zabudowywania dopuszczajac nowg infrastrukture niezbedng do
obstugi budynkéw oraz nowe budynki przeznaczone w calo$ci na cele budownictwa
czynszowego. Aby przepis ten wilasciwie oddawal istote tej regulacji jako ograniczenia,
nalezaloby uzupetni¢ jego zdanie pierwsze o okreslenie ,,wylacznie”, ,.tylko”, itp. Nalezaloby
nadto rozwazy¢ poszerzenie zakresu dopuszczalnych inwestycji o przedsigwzigcia
przeznaczone dla zaspokajania potrzeb mieszkaniowych studentow lub doktorantow,
zwlaszcza, ze ten kierunek inwestycji promuja inne regulacje Projektu (art. 6 p. 7, art. 10

Projektu).

Art. 5 Projektu przewiduje mozliwos¢ ,konwertowania” postgpowania wszczetego na
podstawie epizodycznego przepisu art. 208 ust. 2 u.g.n. w postepowanie prowadzone w trybie
Projektu, jesli ,,podmiot, o ktérym mowa w art. 208 ust. 2 u.g.n.”, a takze jego nastepcy prawni,
zazada tego na piSmie. Nalezy zwréci¢ uwage, ze art. 208 u.g.n., do ktoérego w zakresie
podmiotowym odsyta projekt, przyznawat roszczenie nie tylko spoéldzielniom (a takze ich
zwigzkom 1 Krajowej Radzie Spotdzielczej), lecz takze innym osobom prawnym. W ten sposob,
dopuszcza si¢ skorzystanie z realizacji roszenia w trybie regulowanym Projektem przez inne
podmioty niz spotdzielnie mieszkaniowe. Oceniajac to rozwigzanie trzeba zauwazy¢, ze
reguluje ono tylko plaszczyzne proceduralng, a nie materialnoprawng (krag podmiotow
uprawnionych 1 przestanki roszczenia wynikajg bowiem nadal z art. 208 u.g.n., a nie z Projektu)
1 dotyczy wnioskéw, ktorych rozpoznanie jest juz w toku, zatem nie daje podstawy do zarzutu,
ze niejako ,.tylnymi drzwiami” przyznaje si¢ roszczenie innym podmiotom niz spotdzielnie

mieszkaniowe, ktorych w zatozeniu ma dotyczy¢ Projekt.

Na pozytywna ocen¢ zasluguje proponowane w art. 6 p. 7 Projektu obnizenie kosztow
ponoszonych przez uzytkownika wieczystego w przypadku, gdy celem ustanowienia tego
prawa jest spoteczne budownictwo czynszowe badz zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych
studentow 1 doktorantdw, realizowane zar6wno poprzez obnizenie podstawowe] stawki
procentowej pierwszej optaty z tytutu uzytkowania wieczystego do maksymalnie 10% ceny
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nieruchomosci gruntowej, jak rowniez w drodze obnizonej stawki procentowej oplaty rocznej

(0,3%). Przy tej okazji warto byloby rozszerzy¢ katalog wspieranych inwestycji na

pomieszczenia stuzace zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych uczniéw, co by¢é moze

zacheciloby do inwestowania w budowe nie tylko akademikow, ale takze internatéw i burs
przeznaczonych do zamieszkiwania przez niebedacych jeszcze studentami uczniéw szkot
ponadpodstawowych. Rozbudowa tej infrastruktury zwigkszytaby mozliwosci edukacyjne
1 rozwojowe zwlaszcza uczniéw pochodzacych z prowincji, a mogacych dzigki temu wybierac

ksztatcenie w szkotach oddalonych od ich domu rodzinnego.

Art. 6 ust. 10 Projektu, ktéry nadaje nowe brzmienie art. 214 ust. 5 u.g.n. ma na celu
umozliwienie realizacji regulowanych Projektem roszczen spoldzielni kosztem roszczen
bylych wiascicieli gruntow warszawskich, ktorzy, cho¢ spetniaja przestanki wskazane w art.
214 ust. 1-4, zostaja pozbawieni mozliwo$ci zwrotu nieruchomosci w chwili zgloszenia przez
spotdzielni¢ zadania. Przepis ten stanowi wyraz przyjmowanej przez projektodawce hierarchii
interesow zaslugujacych na ochron¢ prawng i jako taki, jest dopuszczalny, natomiast
w warstwie intertemporalnej nalezatoby rozstrzygna¢, czy projektowane wytaczenie miatoby

dotyczy¢ takze bedacych w toku spraw bylych wtascicieli gruntoéw warszawskich.

W tresci art. 10 Projektu pojecie ,.nieruchomosci” nalezaloby zastapi¢ pojeciem

~Zruntow”, poniewaz przedmiotem uzytkowania wieczystego moga by¢ grunty, natomiast
budynki nie sg objete tym prawem, lecz stanowig przedmiot prawa wtasnos$ci przystugujacego
uzytkownikowi wieczystemu, ktdre jest prawem zwigzanym z uzytkowaniem wieczystym (art.
235 § 2 k.c.). Poza tym, zawarta w p. 3 po $redniku norma sankcjonujaca: ,,czynnos¢ prawna
dokonana z naruszeniem tego przepisu jest niewazna”, jesli ma obejmowac takze przypadki
wymienione wyzej, a zwlaszcza ustanowienie odrgbnej wilasnosci lokalu, powinna by¢
sformulowana ponizej sankcjonowanego wyliczenia w osobnym zdaniu, dlatego ze
proponowane sformutowanie moze sugerowac, ze odnosi si¢ tylko do zakazu zawartego w p.3.
Odnoszac si¢ natomiast merytorycznie do art. 10 Projektu trzeba podkresli¢ jego istotne
znaczenie dla zdefiniowania systemowej roli prawa uzytkowania wieczystego, jako $rodka
realizacji wskazanych w tym przepisie celow (cele mieszkaniowe zaspokajane
niewtascicielskimi formami korzystania z lokalu, cele spotecznego budownictwa czynszowego

oraz pomieszczenia przeznaczone dla studentow i1 doktorantéw), co ma zapewni¢ przede
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wszystkim zakaz ustanawiania odrgbnej wtasnosci lokali, dzigki czemu lokale te nie stang si¢
przedmiotem odrebnego obrotu, a dla poszczegdlnych lokatorow maja przedstawiac przede
wszystkim warto$¢ uzytkowa, a nie kapital inwestycyjny. Rozwigzanie to bedzie sprzyjaé
zwigkszeniu puli lokali poszukiwanych przez osoby niebedace w stanie pokry¢ ceny rynkowej
zakupu lokalu i nie posiadajace zdolnosci kredytowej. Kierunek ten jest trafny, odpowiadajacy
zadaniom spotecznej polityki mieszkaniowej Panstwa natozonym na wtadze publiczne w art.

75 ust. 1 Konstytucji RP.

Nalezy jednak zauwazy¢, ze ograniczenia wskazane w art. 10 ust. 1 Projektu nie znajda
zastosowania, jak stanowi ust. 2 tego przepisu, do nieruchomos$ci gruntowych oddanych
w uzytkowanie wieczyste w wyniku realizacji roszczen o oddanie nieruchomosci gruntowej
w uzytkowanie wieczyste, czyli m.in. do gruntéw i budynkoéw, ktérych stan prawny
uregulowano w trybie art. 1 1 2 Projektu, co oznacza dopuszczenie swobodnego ustanawiania
odrebnej wlasno$ci lokali w budynkach nabytych przez spotdzielnie mieszkaniowe na tej
podstawie. Trzeba mie¢ na uwadze, ze grunty, do ktérych znajduje zastosowanie projekt, moga
obejmowaé poza obszarem zabudowanym oraz obszarem niezb¢dnym do korzystania
z budynkéw, takze wolne przestrzenie przeznaczone do przysztej zabudowy w ramach
spotecznego budownictwa czynszowego (art. 3 ust. 8 1 9 Projektu). Nalezatoby wigc rozwazy¢
zasadno$¢ wprowadzenia dla tych wtasnie obszarow, ktore maja by¢ objete budownictwem
czynszowym, zakazu ustanawiania odrgbnej wiasnosci lokalu. Wymagatoby to modyfikacji
tredci art. 10 ust. 2. Projektu, poprzez zmniejszenie zasiegu wskazanego w nim wylaczenia, tak

aby art. 10 ust. 1 Projektu znajdowat zastosowanie we wskazanych wyzej przypadkach.

W konkluzji nalezy stwierdzi¢, ze opiniowany projekt jest przedsigwzigciem spotecznie
uzasadnionym, a wigkszo§¢ proponowanych w nim rozwigzan zastuguje na aprobate.
Proponowane w niniejszej opinii umiejscowienie tych regulacji w ustawie o spoldzielniach
mieszkaniowych, a takze korekta niektorych szczegdétowych rozwigzan przyczynilyby si¢ do

zwigkszenia klarownosci 1 poprawnosci regulacji.

Autor opinii: dr hab. Anna Sylwestrzak



