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Szanowny Panie Ministrze, 

W zwiazku z prowadzonymi konsultacjami nad projektem ustawy o przeksztatceniu 

wspotuzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe we 

wspoiwtasnosc gruntow przedkladam stanowisko zarzadu regionu Warszawa partii 

Nowoczesna Ryszarda Petru co do powyzszego projektu. Wskazac nalezy, iz projekt z 11 

sierpnia 2016 roku jest skierowany do stosunkowo waskiej grupy beneficjentow -

posiadaczy udzialow w uzytkowaniu wieczystym nieruchomosci zabudowanej budynkami 

wielolokalowymi w ktorych najczesciej funkcjonuja, wspolnoty mieszkaniowe. Projekt ten 

pomija: 

1. Nieruchomosci wielolokalowe i jednorodzinne znajdujace si§ w zasobach spoldzielni 

mieszkaniowych oraz grunty, na ktorych znajduja. s i^ budynki b^dqce wtasnoscia. 

osob prywatnych i osob prawnych; 

2. Budynki wielolokalowe i jednorodzinne, wybudowane na podstawie zezwolenia na 

budowe na gruntach nie bedacych w uzytkowaniu wieczystym ich mieszkahcow. 

Nie negujac problemow prawnych zwia^zanych z przeksztatceniem prawa uzytkowania 

wieczystego we wtesnosc gruntu w przypadku wspolnot mieszkaniowych nalezy wskazac 

rowniez na problemy pominietych grup lokatorow. 

Przeksztatcenie uzytkowania wieczystego we wtesnosc jest oczywiscie mozliwe na 

podstawie art. 69 u.g.n, jednak w praktyce spotdzielnie mieszkaniowe nie s$ 

zainteresowane takim przeksztatceniem i moga, skutecznie je blokowac. Tym samym 
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ustawowo zagwarantowane przeksztatcenie we wtasnosc gruntu jednej grupie lokatorow, a 

pozostawienie innej grupie jedynie mozliwosci uzaleznionej od dobrej woli wladz spotdzielni 

mieszkaniowych, tub pozostatych cztonkow spotdzielni jest sprzeczne z art. 32 ust. 1 oraz 

art. 64 ust. 2 Konstytucji RP. Podobnie - pominiecie wtascicieli pozostatych budynkow 

mieszkalnych - przeczy zasadom rownosci wobec prawa, wyrazonych we wspomnianych 

przepisy Konstytucji. 

Istnieje bardzo duza grupa lokatorow, mieszkajacych w budynkach, posadowionych 

na gruncie, dzierzawionym wyta.cznie przez podmioty, ktore wybudowaty te budynki, lub tez 

ich nastepcow prawnych. Jest to gtownie efekt ignorowania prawa przez wtadze 

samorza^dowe zarowno przed, jak i po 1989 roku. Przyktadowo w warszawskiej dzielnicy 

Ursynow jest 403 takie budynki, w ktorych znajduja. si§ 14 172 lokale1. Mieszkancy tych 

budynkow obciatani sa. identycznymi optatami zwiazanymi z czynszem dzierzawnym, jak 

mieszkancy budynkow, posadowionych na gruncie, bedacym w uzytkowaniu wieczystym. 

Nie moga. oni jednak uzyskac prawa wtasnosci budynkow i prawa wtasnosci lokali 

znajdujacych si§ na tych gruntach, ze wzgl^du na postanowienia art. 48 k.c.2 oraz art. 235 

§ 1 k.c.3 Konsekwencjq takiego stanu jest tez niemoznosc zatozenia ksiegi wieczystej dla 

przedmiotowych lokali, co potwierdza chocby uchwata 7 sedziow Sadu Najwyzszego z dnia 

24 maja 2013 roku w sprawie o sygn. akt III CZP 104/124. Dodatkowo powstat batagan 

prawny, gdyz czesc lokatorow przed rokiem 2013, kiedy to zmienita s\q linia orzecznicza w 

tym zakresie, zatozyta dla swoich domow lub lokali ksiegi wieczyste. Wedtug informacji 

1 zrodto http://wlasnosc.waw.pl/districts na podstawie 
http://www.ma pa.um.warszawa.pl/mapaAppl/mapa?service=mapa_wlasnosci&L=pl 

2 „Do czesci sktadowych gruntu naleza, w szczegolnosci budynki i inne urzgdzenia trwale z gruntem zwia.zane, 
jak rowniez drzewa i inne rosliny od chwili zasadzenia lub zasiania". 

3 „Budynki i inne urzadzenia wzniesione na gruncie Skarbu Paristwa lub gruncie nalezacym do 
jednostek samorzadu terytorialnego badz ich zwiazkow przez wieczystego uzytkownika stanowia. jego 
wlasnosc". 

4 Tekst uchwaty: http://www.sn.pl/sites/orzecznictwo/orzeczenia2/iii%20czp%20104-12.pdf 
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pochodzacych od Urzedu m. st. Warszawy na terenie samej Warszawy gruntow 

zabudowanych na cele mieszkaniowe o nieuregulowanym stanie prawnym jest ponad 400 

hektarow. 

W zwiazku z powyzszym, sktadamy nast^pujace uwagi do propozycji 

przygotowanej przez Ministerstwo Infrastruktury i Budownictwa: 

1. Konieczne jest poszerzenie katalogu podmiotow, bedacych uzytkownikami 

wieczystymi gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe, o grunty posiadane 

przez spotdzielnie mieszkaniowe. Wi^kszosc os6b, zamieszkatych w budynkach 

wielorodzinnych w Polsce, to cztonkowie spofcJzielni mieszkaniowych. Przedmiotowy 

projekt caikowicie pomija te podmioty. 

2. Nalezy rowniez umozliwic skorzystanie z dobrodziejstwa tejze ustawy podmiotom 

bedacym posiadaczami gruntow, ktorzy nie posiadajac prawa uzytkowania 

wieczystego tych gruntow, zgodnie z prawem zabudowali te grunty budynkami 

mieszkalnymi. Takie podmioty aktualnie najczesciej sa. wytacznie dzierzawcami 

tychze gruntow, co nie zabezpiecza nalezycie ich praw. Ponadto, jednostki 

samorzadu terytorialnego odmawiaja, przyznania im prawa uzytkowania wieczystego 

posiadanych przez nich gruntow. 

Majac powyzsze na wzgl^dzie, proponujemy nastf pujqce zmiany w przedmiotowej 

ustawie: 

1. Zmiane nazwy ustawy na „ustawa o przeksztateaniu praw do gruntow zabudowanych 

na cele mieszkaniowe we wtasnosc gruntow"; 

2. Dodanie w art. 1 ustawy dodatkowych podmiotow uprawnionych tak, by zapewniata 

ona wykonanie powyzszych postulatow. 

W naszej opinii przepis ten powinien miec nastepujaca, tresc: 

„Art. 1. 1. Z dniem 1 stycznia 2017 r.: 

a. wspoluzytkowania wieczyste gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe 

zwiazane z prawem odr^bnej wtasnosci lokalu, 
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b. wspofuzytkowania wieczyste gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe 

zwiazane z udziatem we wtasnosci budynku, 

c. uzytkowania wieczyste gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe, 

d. posiadania nieruchomosci zabudowanych na cele mieszkaniowe, stanowiacych 

wtasnosc Skarbu Pahstwa lub wtasnosc jednostek samorzadu terytorialnego, jezeli te 

nieruchomosci zostaty zabudowane na podstawie pozwolenia na budow$ z lokalizacjq staia. 

przez posiadacza nieruchomosci lub jego poprzednika prawnego, 

- przeksztateajq sie we wspotwtasnose tych gruntow"; 

3. Zmian§ definicji gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe (art 1 ust. 2 projektu 

ustawy) poprzez uznanie, ze za grunty zabudowane na cele mieszkaniowe uznaje 

si§ grunty, na ktorych potozone sa. budynki jednorodzinne lub wielorodzinne, ktorych 

gtownym przeznaczeniem jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych mieszkaricow 

nieruchomosci wraz z obiektami przynaleznymi do tej nieruchomosci oraz 

infrastruktura, techniczna,. 

4. Ponadto konieczne wydaje si§ dostosowanie pozostatych przepisow, w 

szczegolnosci zwiazanych z udzielaniem bonifikat rowniez dla gruntow 

wymienionych w zmienionym art. 1. ustawy. W tej materii proponujemy 

wprowadzenie zmian w art. 5. projektu ustawy w ten sposob, iz bonifikate moga. 

uzyskac rowniez osoby prawne oraz jednostki organizacyjne, ktore uzyskaja, 

wtesnosc gruntu na podstawie art. 1. ustawy. 

z wyrazami szacunku, 

Kornelia Wroblewska 

Poset na Sejm RP 

Czlonek Zarzqdu regionu Warszawa 
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