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Or.A.0531/152/26 Warszawa, 18 maja 2026 roku

Szanowny Pan
Dariusz Salamonczyk

Zastepca Szefa Kancelarii Sejmu

Szanowny Panie Ministrze,

w odpowiedzi na pismo z 27 kwietnia 2026 r. w sprawie poselskiego projektu
ustawy — o ostatecznym uporzgdkowaniu stanu prawnego gruntéw spotdzielni
mieszkaniowych (RPW/13277/2026),

podkresli¢, iz doceniamy wszelkie dziatania zmierzajgce do definitywnego

niniejszym  na wstepie pragniemy

uregulowania stanéw prawnych nieruchomosci, na ktérych spétdzielnie
mieszkaniowe wznosity osiedla mieszkaniowe oraz do wyeliminowania stanu
niepewnosci prawnej dotykajgcego setki tysiecy posiadaczy spotdzielczych praw
do lokali mieszkalnych. Jednoczesnie jednak, zdaniem Zwigzku Powiatow
Polskich, poszczego6lne propozycje regulacji zawarte w projekcie mogg budzié
watpliwosci interpretacyjne i prawne, czego omoéwienie zostanie przedstawione

w dalszej czesci wywodu.
1) Art. 6 ust. 3 projektu ustawy

Postuluje sie przyjecie rozwigzania analogicznego wzgledem zawartego
w projekcie rzadowym regulujgcym przedmiotowg materie (UD335), ktory
przewiduje ustalenie pierwszej opfaty z tytulu uzytkowania wieczystego,

w miejsce projektowanego catkowitego zwolnienia z obowigzku jej wniesienia.

Zgodnie z projektowanym przepisem oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste
nastepuje bez uprzedniego przeprowadzenia przetargu oraz bez obowigzku
wniesienia pierwszej opfaty. O ile uzasadnione zdaje sie by¢ rozwigzanie
dopuszczajgce nieodptatne nabycie przez spoétdzielnie wtasnosci budynkow
wzniesionych z jej Srodkow wtasnych, o tyle w odniesieniu do gruntu samego
w sobie, projektowane zniesienie pierwszej optaty z tytutu uzytkowania
wieczystego prowadzi do nieuzasadnionego pokrzywdzenia Skarbu Panstwa
oraz jednostek samorzadu terytorialnego jako witascicieli gruntéw. Nalezy

zwréci¢ uwage, ze pierwsza optata z tytutu uzytkowania wieczystego stanowi
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istotny element ekonomicznej rekompensaty dla wtasciciela gruntu z tytutu obcigzenia jego nieruchomosci
dtugoterminowym prawem rzeczowym ograniczajgcym swobode dysponowania nieruchomoscig oraz
stanowi jednorazowy dochdd budzetu JST, pozwalajgcy na finansowanie wydatkow zwigzanych
z gospodarkg nieruchomosciami. Zasadnym zatem jest dokonanie modyfikacji przepiséw i uzupetnienie ich
o regulacje, iz dane zgdanie podlega rozpoznaniu w drodze decyzji o oddaniu nieruchomosci gruntowej
w uzytkowanie wieczyste wraz z nieodptatnym przeniesieniem wtasnosci budynku oraz o ustaleniu pierwsze;j

optaty i optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego.
2) Art. 7 ust. 2 projektu ustawy
Postuluje sie wykreslenie przepisu.

Wedle projektowanego art. 7 ust. 2, jezeli spotdzielnia mieszkaniowa nie dysponuje dokumentami
stanowigcymi podstawe do uznania srodkéw, za ktére wybudowane zostaty przez nig budynki, za jej wtasne,
to substytutem takowych mogg by¢é uznane oswiadczenia zarzgdu i gtdbwnego ksiegowego spétdzielni
mieszkaniowej o braku dokumentéw wymienionych w ust. 1 oraz o zrédtach pochodzenia $rodkow
finansowych. Nalezy jednak zwrdci¢ uwage, ze takie deklaracje nie stanowig obiektywnego dowodu, lecz
jedynie os$wiadczenia wiedzy podmiotow nierzadko bezposrednio zainteresowanych rozstrzygnieciem
postepowania, ktore z uwagi na uptyw Kilkudziesieciu lat i braku stosownych dokumentéw, mogg nawet
nieintencjonalnie by¢ niezgodne z prawdg i identyfikowa¢ éwczesne srodki pochodzgce ze zrodet
zewnetrznych jako Srodki wtasne spotdzielni, co w konsekwencji moze prowadzi¢ do pokrzywdzenia

witasciciela publicznego.
3) Art. 9 projektu ustawy
Postuluje sie wykreslenie przepisu.

Projektowany art. 9 stanowi, ze w postepowaniach prowadzonych na podstawie art. 6 ust. 1 lub 3 i ust. 6
strong postepowania nie jest osoba, ktdrej przystuguje roszczenie bytych wiascicieli do dziatki gruntu lub jej
czesci albo dziatek gruntu lub ich czesci. Przepis ten catkowicie wyklucza udziat w postepowaniu podmiotow,

ktore niewatpliwie majg interes w jego rozstrzygnieciu.

Podkreslenia w tym kontekscie wymaga, ze zasada rownosci stron postepowania stanowi jeden
z fundamentalnych standardéw postepowania administracyjnego. Jak wskazat WSA w Warszawie w wyroku
z dnia 5 pazdziernika 2004 r.: ,podmioty o tym samym statusie prawnym mogg na gruncie tych samych
przepisow oczekiwac takich samych rozstrzygnie¢ orzekajgcych o przyznaniu bgdz odmowie przyznania
uprawnien, ktére z tych przepisow wynikajg” (Wyrok WSA w Warszawie z 5.10.2004 r., Il SA 3196/03, LEX
nr 159925). Tymczasem projektowany przepis wprowadza nieuzasadnione rozréznienie polegajgce na tym,
ze spotdzielnia mieszkaniowa uzyskuje status strony i petnie gwarancji procesowych, podczas gdy
uprawnieni z roszczen bylych wiascicieli zostajg pozbawieni jakichkolwiek uprawnien procesowych
w postepowaniu, ktérego rozstrzygniecie definitywnie ich praw dotyczy. Nie mozna jednoczesnie uznag,

ze kompensatg takiego stanu rzeczy jest mechanizm odszkodowawczy z art. 12 ust. 3 projektu.
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4) Art. 12 ust. 1i 2 projektu ustawy
Postuluje sie wykreslenie przepisow.

Zgodnie z trescig projektowanego art. 12 ust. 1 i 2 projektu, w przypadku braku uporzgdkowania stanu
prawnego gruntu na zgdanie spotdzielni mieszkaniowej w okresie 24 miesiecy od dnia wejscia w zycie
ustawy, wikasnos¢ nieruchomosci nabywa spétdzielnia mieszkaniowa, a w przypadku gdy wiascicielem dziatki
gruntu jest Skarb Panstwa albo jednostka samorzadu terytorialnego — spodtdzielnia nabywa prawo
uzytkowania wieczystego tych dziatek. Takie rozwigzanie nalezy niewatpliwie uzna¢ za niedopuszczalne,
chociazby ze wzgledu na fakt, ze ewentualna bezczynnos¢ organu w okresie 24-miesiecznym moze byc¢
spowodowana okolicznosciami obiektywnymi, jak np. koniecznos$¢ uzupetnienia brakéw formalnych wniosku
spotdzielni, weryfikacji zrodta finansowania srodkéw na poczet budowy budynkoéw, czy trwajgcej procedury
podziatu, czyli okolicznosci, ktére nie $wiadczg o opieszatosci organu, lecz o jego nalezytej starannosci

w prowadzeniu postepowania.

Tymczasem, projektowane rozwigzanie nie przewiduje zadnego instrumentu zawieszania biegu terminu
24-miesiecznego w razie zaistnienia obiektywnych przeszkéd, ani mechanizmu dyscyplinujgcego
wnioskodawce do uzupetniania brakéw formalnych. Ponadto, brak jakiegokolwiek mechanizmu
dyscyplinujgcego po stronie wnioskodawcy stwarza powazne ryzyko naduzy¢ polegajgcych na celowym
przedtuzaniu postepowania przez samg spétdzielnie mieszkaniowg (np. poprzez skfadanie niekompletnych
wnioskoéw, opieszate uzupetnianie brakow formalnych, kwestionowanie ustalen organu czy tez niezasadne
wnioskowanie o dodatkowe czynnosci wyjasniajgce), celem bezwarunkowego nabycia petnej wiasnosci
nieruchomosci albo prawa uzytkowania wieczystego z mocy prawa po uptywie 24-miesiecznego terminy,
z pominieciem kontroli merytorycznej organu i bez weryfikacji spetnienia ustawowych przestanek. Tym
samym mechanizm, ktéry w zatozeniu miat chroni¢ spoétdzielnie przed bezczynnoscig organu moze
przerodzi¢ sie w narzedzie umozliwiajgce obejscie catego trybu administracyjnego i materialnoprawnych
warunkow nabycia prawa do nieruchomosci. Watpliwosci te potwierdza zresztg sam projektodawca w tresci
Deklarowanych Skutkow Regulacji, gdzie w odniesieniu do alternatywnie rozwazanych rozwigzan
stwierdzono, ze ,powszechne uwtaszczenie spotdzielni z mocy prawa bez etapu administracyjnego (model
stosowany m.in. w Czechach i Stowacji przy regulacji gruntéw panstwowych)" zostato odrzucone ,jako
potencjalnie niezgodne z art. 64 Konstytucji RP w zakresie ochrony praw wfascicielskich Skarbu Parnstwa

i jednostek samorzgdu terytorialnego oraz z uwagi na ryzyko kolizji z roszczeniami reprywatyzacyjnymi".
5) pkt. 6 7 DSR

Postuluje sie uzupetnienie uzasadnienia oraz DSR projektu o rzetelng kalkulacje kosztéw finansowych,
administracyjnych i kadrowych procedowanych zmian dla jednostek samorzgdu terytorialnego, wraz ze

wskazaniem zrodet ich finansowania lub stosownych mechanizméw rekompensaty.

Nalezy mie¢ przy tym na uwadze, ze starostwa realizujg wiele réznorodnych zadan zleconych z zakresu
administracji rzadowej, a naptyw nowych obowigzkéw, zwigzanych z koniecznoscig prowadzenia

stosownych postepowan na podstawie przepisow projektowanej ustawy, moze skutkowac trudnosciami z ich
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terminowg realizacjg. Sytuacja ta bedzie szczegdlnie dotkliwa w przypadku starostw obejmujgcych obszary,
na ktérych funkcjonuje znaczna liczba spétdzielni mieszkaniowych z nieuregulowanym stanem prawnym
gruntow. Projektodawcy nie przewidzieli przy tym dodatkowych srodkéw finansowych niezbednych dla
dokonywania czynnosci wycen nieruchomosci czy ustalania optat z tytutu uzytkowania wieczystego gruntéw.
Na realizacje zadan w zakresie gospodarki nieruchomosciami Skarbu Panstwa przekazywane sg corocznie
niewystarczajgce $rodki finansowe w formie dotacji. Koniecznos¢ zlecenia operatéw szacunkowych dla wielu
nieruchomosci w krétkim czasie moze zatem przekroczy¢ mozliwosci finansowe starostw, co spowoduje
koniecznos¢ oczekiwania na zapewnienie odpowiedniego budzetu lub ubiegania sie o dodatkowe Srodki. Ta
obiektywna bariera finansowa, niezalezna od woli organu, moze z kolei skutecznie uniemozliwi¢ dotrzymanie
zarowno zakfadanego terminu 12, jak i terminu 24 miesiecy z art. 12 ust. 1 projektu, co w konsekwencji moze

prowadzi¢ do pokrzywdzenia witasciciela publicznego.
6) Uwagi redakcyjne

1. W art. 6 ust. 2 projektu proponuje sie zastgpienie zwrotu ,Wynagrodzenie z tytutu przeniesienia

prawa wfasnosci de dziatki’ na ,Wynagrodzenie z tytutu przeniesienia prawa wtasnosci do dziatki”.

Uzasadnienie: Oczywista omyika pisarska poprzez postuzenie sie zwrotem ,de” zamiast poprawnie
- ,do”.

2. W art. 12 ust. 1 projektu proponuje sie zastgpienie sformutowania ,0 ktérych mowaw art. 1 do art. 11”

poprzez ,0 ktérych mowa w art. 1-11”

Zgodnie z zasadami techniki prawodawczej, bardziej jednoznaczne oraz poprawne pod wzgledem

legislacyjnym i redakcyjnym bedzie postuzenie sie zaproponowang forma.

Z powazaniem




