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Zwiazek Powiatow Polskich skierowal do Kancelarii Sejmu pismo zawierajace uwagi do poselskiego
projektu ustawy o ostatecznym uporzadkowaniu stanu prawnego gruntow spéotdzielni mieszkaniowych
(RPW/13277/2026). Organizacja na wstepie podkresla, ze docenia dzialania zmierzajace do uregulowania
stanOw prawnych nieruchomosci spotdzielni 1 wyeliminowania niepewnosci prawnej posiadaczy
spoldzielczych praw do lokali mieszkalnych, jednoczesnie wskazujac na szereg watpliwosci
interpretacyjnych 1 prawnych.

Zwolnienie z pierwszej oplaty za uzytkowanie wieczyste (Art. 6 ust. 3 projektu ustawy)

ZPP postuluje przyjecie rozwigzania analogicznego do zawartego w projekcie rzagdowym (UD335),
przewidujacego ustalenie pierwszej oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego, zamiast projektowanego
catkowitego zwolnienia z obowiazku jej wniesienia.

Organizacja wskazuje, ze o ile uzasadnione jest nieodptatne nabycie przez spotdzielni¢ wiasnosci
budynkéw wzniesionych z jej sSrodkow wiasnych, o tyle catkowite zniesienie pierwszej optaty z tytutu
uzytkowania wieczystego gruntu stanowi nieuzasadnione pokrzywdzenie Skarbu Pafistwa 1 jednostek
samorzadu terytorialnego jako wiascicieli gruntéw. ZPP podkresla, ze pierwsza optata stanowi istotny
element ekonomicznej rekompensaty dla wiasciciela gruntu z tytutu obciazenia jego nieruchomosci
dlugoterminowym prawem rzeczowym, a ponadto jednorazowy dochdd budzetu JST pozwalajacy na
finansowanie wydatkow z zakresu gospodarki nieruchomosciami. Organizacja postuluje uzupetnienie
przepisOw o regulacjg, zgodnie z ktéra dane zadanie podlega rozpoznaniu w drodze decyzji o oddaniu
nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste wraz z nieodptatnym przeniesieniem wartosci
budynku oraz o ustaleniu pierwszej optaty, jak i optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego.

Oswiadczenia zarzadu i glownego ksiegowego jako substytut dokumentow

ZPP postuluje wykresSlenie przepisu, ktéry dopuszcza uznanie osSwiadczen zarzadu 1 gldwnego
ksiggowego spoétdzielni za substytut dokumentéw potwierdzajacych, ze budynki zostaly wzniesione ze
srodkéw wilasnych spétdzielni.

Organizacja wskazuje, ze takie deklaracje nie stanowia obiektywnego dowodu, lecz wytacznie
oSwiadczenia wiedzy podmiotow bezposrednio zainteresowanych rozstrzygnigciem postgpowania. Z
uwagi na uplyw kilkudziesigciu lat 1 brak stosownych dokumentéw, o§wiadczenia te moga nawet
nieintencjonalnie by¢ niezgodne z prawda i identyfikowac Srodki pochodzace ze Zrédet zewngtrznych
jako Srodki wtasne spotdzielni, co moze prowadzi¢ do pokrzywdzenia wiasciciela publicznego.

Wykluczenie uprawnionych z roszczen reprywatyzacyjnych ze statusu strony postepowania

ZPP postuluje wykreslenie przepisu, ktéry stanowi, ze w postgpowaniach prowadzonych na podstawie
art. 6 ust. 1 lub 3 1 ust. 6 strona postgpowania nie jest osoba posiadajaca roszczenia bytych wiascicieli do
danej dziatki gruntu lub jej czeSci albo dziatek gruntu lub ich czesci.

Organizacja wskazuje, ze przepis catkowicie wyklucza z postgpowania podmioty majace niewatpliwy
interes w jego rozstrzygnigciu. ZPP ocenia to jako naruszenie zasady réwnosci stron postepowania
administracyjnego, powotujac si¢ na wyrok WSA w Warszawie z dnia 5 pazdziernika 2004 roku (sygn. II
SA 3196/03). Organizacja wskazuje, ze projektowany przepis wprowadza nieuzasadnione rozréznienie
polegajace na tym, ze sp6tdzielnia mieszkaniowa uzyskuje status strony i petni¢ gwarancji procesowych,
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podczas gdy uprawnieni z roszczef bytych wiascicieli zostaja pozbawieni jakichkolwiek uprawnien
procesowych w postgpowaniu, ktérego rozstrzygni¢cie definitywnie ich praw dotyczy. ZPP nie uznaje
mechanizmu odszkodowawczego z art. 12 ust. 3 projektu za wystarczajacq kompensate tego stanu rzeczy.

Nabycie wlasnos$ci lub uzytkowania wieczystego z mocy prawa po uplywie 24 miesiecy (Art. 12 ust. 1
1 2 projektu ustawy)

ZPP postuluje wykreslenie obu przepisoOw, oceniajac projektowane rozwiazanie jako niedopuszczalne.

Przepisy przewiduja, ze w razie nieuporzadkowania stanu prawnego gruntu na zadanie spétdzielni
mieszkaniowej w okresie 24 miesigcy od dnia wejscia ustawy w zycie, spotdzielnia nabywa wlasnosé
nieruchomosci, a w przypadku gdy wilascicielem dziatki gruntu jest Skarb Panstwa albo JST - prawo
uzytkowania wieczystego tych dziatek. ZPP wskazuje na zasadnicze wady tego rozwigzania.

Po pierwsze, ewentualna bezczynnos$¢ organu w tym terminie moze wynikac z okolicznosci
obiektywnych — koniecznosci uzupetnienia brakow formalnych wniosku, weryfikacji Zrodet finansowania
budowy, trwania procedury podziatowej, czy okolicznosci, ktore nie Swiadcza o opieszatosci organu, lecz
0 jego nalezytej starannosci w prowadzeniu postgpowania. Projekt nie przewiduje zadnego instrumentu
zawieszania biegu terminu 24-miesigcznego w razie zaistnienia obiektywnych przeszkod, ani
mechanizmu dyscyplinujacego wnioskodawce do uzupetnienia brakow formalnych.

Po drugie, brak mechanizmu dyscyplinujacego po stronie wnioskodawcy stwarza ryzyko celowego
przedituzania postgpowania przez sama spotdzielnie w celu bezwarunkowego nabycia peinej wlasnosci
nieruchomosci albo prawa uzytkowania wieczystego z mocy prawa po uptywie 24-miesi¢cznego terminu
— z pominigciem kontroli merytorycznej organu i bez weryfikacji spetnienia ustawowych przestanek.

Tym samym mechanizm, ktory w zalozeniu miat chroni¢ spétdzielni¢ przed bezczynnoscia organu moze
przerodzi¢ si¢ w narz¢dzie umozliwiajace obejscie catego trybu administracyjnego i materialnoprawnych
warunkow nabycia prawa do nieruchomosci. Watpliwosci te potwierdza sam projektodawca w tresci
Deklarowanych Skutkow Regulacji, gdzie w odniesieniu do alternatywnie rozwazanych rozwigzan
stwierdzono, ze ,,powszechne uwlaszczenie spotdzielni z mocy prawa bez etapu administracyjnego
(model stosowany m.in. w Czechach 1 Stowacji przy regulacji gruntow panistwowych)" zostalo odrzucone
,Jako potencjalnie niezgodne z art. 64 Konstytucji RP w zakresie ochrony praw wiascicielskich Skarbu
Panstwa 1 jednostek samorzadu terytorialnego oraz z uwagi na ryzyko kolizji z roszczeniami
reprywatyzacyjnymi".

Brak kalkulacji kosztow dla JST

ZPP postuluje uzupetnienie uzasadnienia 1 Deklarowanych Skutkéw Regulacji projektu o rzetelng
kalkulacj¢ kosztéw finansowych, administracyjnych i kadrowych procedowanych zmian dla jednostek
samorzadu terytorialnego, wraz ze wskazaniem Zrddet ich finansowania lub stosownych mechanizméw
rekompensaty.

Organizacja wskazuje, ze starostwa realizuja wiele r6znorodnych zadan zleconych i naptyw nowych
obowiazkéw wynikajacych z projektowanej ustawy moze skutkowac trudnosciami z ich terminowa
realizacja, szczegdllnie dotkliwymi dla starostw z duzg liczba sp6tdzielni z nieuregulowanym stanem
prawnym gruntow. ZPP wskazuje, ze projektodawcy nie przewidzieli dodatkowych srodkéw na
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dokonywanie wycen nieruchomosci, a dotacje na realizacje zadan z zakresu gospodarki
nieruchomosciami Skarbu Panstwa sg corocznie niewystarczajace. Koniecznos$¢ zlecenia operatow
szacunkowych dla wielu nieruchomosci w krotkim czasie moze przekroczy¢ mozliwosci finansowe
starostw, uniemozliwiajac dotrzymanie terminéw zaréwno 12-, jak 1 24-miesi¢cznego.

Z pelng treScig uwag mozna zapoznac si¢ TUTAJ.
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