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Or.A.0531/317/26 Warszawa, 12 pazdziernika 2026 roku

Szanowny Pan
Dariusz Salamonczyk

Zastepca Szefa Kancelarii Sejmu

Szanowny Panie Ministrze,

w odpowiedzi na pismo z 5 pazdziernika 2026 r. w sprawie autopoprawki do
poselskiego projektu ustawy — o0 ostatecznym uporzgdkowaniu stanu prawnego
gruntéw spotdzielni mieszkaniowych (RPW/31529/2026), niniejszym na wstepie
pragniemy podkresli¢, iz z aprobatg przyjmujemy uwzglednienie przez
projektodawce zasadniczych postulatéw zgtaszanych przez Zwigzek Powiatow
Polskich do pierwotnej wersji projektu. Jednoczes$nie jednak zauwazamy,
budzi

interpretacyjne i prawne, w szczegolnosci w zakresie obcigzenia organow

ze projekt w brzmieniu z autopoprawki nadal istotne watpliwosci
powiatu oraz budzetoéw jednostek samorzadu terytorialnego, czego oméwienie

zostanie przedstawione w dalszej czesci wywodu.
1) Art. 1 ust. 2 projektu ustawy
Postuluje sie o wykreslenie w art. 1 ust. 2 sformutowania ,w szczegdlnosci”.

Zwrot ,w szczegdlnosci” czyni katalog podmiotow, ktorych naktady uzasadniaja

nieodptatne przeniesienie wiasnosci budynkéw, budowli i urzadzen
budowlanych, katalogiem otwartym. Przestanka sfinansowania obiektow przez
spotdzielnie mieszkaniowa, jej poprzednika prawnego lub osoby ubiegajace sie
0 ustanowienie praw do lokali traci tym samym charakter normatywny.
Nieodptatnemu przeniesieniu podlegaé moga bowiem obiekty sfinansowane
przez jakikolwiek inny podmiot, w tym przez samego wtasciciela publicznego.
Wiasciciel nie otrzyma za nie ani ceny, ani rekompensaty w optatach, gdyz
zgodnie z art. 8 ust. 4 obiektow tych nie uwzglednia sie przy ustalaniu wartosci
nieruchomos$ci, od ktorej liczona jest pierwsza optata i optaty roczne.
Rozwigzanie to jest ponadto niespodjne z art. 3 ust. 1, ktéry krgg podmiotow

finansujgcych okresla w sposéb zamkniety, a otwartym czyni jedynie katalog

zrodet pokrycia naktadow.
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2) Art. 1 ust. 3 oraz art. 8 ust. 6 projektu ustawy

Postuluje sie o ujednolicenie zasad ustalania ceny sprzedazy nieruchomosci okreslonych w art. 1 ust. 3 oraz

art. 8 ust. 6 projektu.

Art. 1 ust. 3 przewiduje sprzedaz nieruchomosci za cene odpowiadajgcg jej wartosci rynkowe;j,
Z wylgczeniem wartosci budynkéw, budowli i urzgdzen budowlanych. Art. 8 ust. 6 nakazuje natomiast ustalac
cene zgodnie z przepisami art. 67 ust. 3a u.g.n., tj. w wysokosci rownej wartosci nieruchomosci, bez
przewidzianego w art. 1 ust. 3 wytgczenia wartosci wymienionych obiektow. Projekt przewiduje zatem dwie
odmienne reguty ustalania tej samej ceny, co moze powodowac niepewnos¢ w odniesieniu do wysokosci
kwoty, jakiej nalezy w praktyce dochodzi¢, a w konsekwencji prowadzi¢ do sporéw ze spotdzielniami

i kwestionowania zawartych umow.
3) Art. 2 ust. 2i 3 oraz art. 12 ust. 1i 3 projektu ustawy

Postuluje sie o przesadzenie, ze swiadczenia nalezne bytym wiascicielom w zwigzku z odmowg zwrotu
nieruchomosci w naturze, wynikajgce z pierwszenstwa przyznanego spotdzielni, sg pokrywane ze srodkéw

budzetu panstwa, ewentualnie podlegajg zwrotowi przez spoétdzielnie mieszkaniowa.

Projekt przyznaje pierwszenstwo roszczeniom spotdzielni przed roszczeniami bytych wiascicieli oraz ich
nastepcow prawnych o zwrot nieruchomosci w naturze. Ewentualne roszczenia pieniezne bytych wtascicieli
kieruje przy tym wobec Skarbu Panstwa albo wiasciwej jednostki samorzadu terytorialnego, catkowicie
wylgczajgc odpowiedzialno$¢ spotdzielni. Wbrew twierdzeniom DSR, ze roszczenia te nie sg nowym
skutkiem ustawy, nalezy wskazac, ze skoro projektowana regulacja odbiera bytemu wtascicielowi mozliwosé
odzyskania nieruchomosci, to jednoczesnie przenosi na budzety JST ryzyko pokrycia ewentualnych
roszczenh odszkodowawczych w miejsce roszczen o zwrot nieruchomosci w naturze. Podkreslenia wymaga,
ze przy takim stanie rzeczy korzysci z nieruchomosci bedzie uzyskiwata spotdzielnia, ponoszgca jedynie
optaty z tytutu uzytkowania wieczystego, natomiast ciezar ewentualnych odszkodowan na rzecz bytych
wiascicieli spocznie na JST. Ryzyko to nie zostato w DSR ani oszacowane, ani zrwnowazone jakimkolwiek

zroédtem finansowania.
4) Art. 5 ust. 1 pkt 1-3 projektu ustawy

Postuluje sie o skreslenie w tresci art. 5 ust. 1 pkt 1 wyrazéw ,lub stanowita”, nadanie pkt 2 jednoznacznego
brzmienia oraz wprowadzenie wprost wytgczenia gruntéw wykorzystywanych wytgcznie do dziatalnosci

gospodarczej.

Przestanka, ze nieruchomos$¢ ,stanowifa’ w przesztosci wtasnos¢ Skarbu Panstwa albo jednostki samorzadu
terytorialnego, pozwala objg¢ roszczeniem grunty nalezgce obecnie do innych podmiotéw, w tym
prywatnych, co jest sprzeczne z art. 1 ust. 1 projektu oraz z deklaracjg uzasadnienia o wytgczeniu roszczen

wobec wiascicieli prywatnych.

Pkt 2 jest wadliwy redakcyjnie, gdyz zwrot ,albo jej poprzednika prawnego lub w dniu ztozenia wniosku” de
facto nie wskazuje momentu, w ktérym posiadanie ma istnie¢ — jest niesprecyzowany, a w pozostatym

zakresie powtarza pkt 3.
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Uzasadnienie projektu wskazuje ponadto, ze art. 5 ,wyfgcza grunty wykorzystywane wytgcznie do
dziatalno$ci gospodarczej niezwigzanej z potrzebami mieszkaniowymi” — takiego wytgczenia tre$¢ przepisu

nie zawiera.
5) Art. 6 ust. 1 projektu ustawy

Postuluje sie o rzetelne i wyczerpujgce przedstawienie w DSR kalkulacji kosztow zadan wynikajgcych
z projektu dla starostéw oraz o zapewnienie stosownego finansowania tych zadan. Sugeruje sie réwniez

dookreslenie, ze przepis dotyczy wniosku, o ktérym mowa w art. 5 ust. 3 projektu.

Na mocy art. 6 ust. 1 projektu w zw. z art. 11 ust. 1 u.g.n. postepowania dotyczace gruntéw Skarbu Panstwa
prowadzi¢ bedg starostowie, w ramach zadania z zakresu administracji rzgdowej. Jest to nowy rodzaj
postepowania o rozbudowanej procedurze, obejmujgcej weryfikacje dokumentacji archiwalnej, ustalanie
kregu stron, obwieszczenia, zlecanie wycen, a czesto takze podziat nieruchomosci. Wszystko to ma nastgpi¢
w terminie 12 miesiecy, pod rygorem otwarcia drogi sgdowej (art. 9). Poniewaz wnioski mozna skfadac
jedynie przez 24 miesigce od wejscia w zycie ustawy (art. 5 ust. 3), ich wplyw skumuluje sie w krotkim czasie,
w szczegolnosci w powiatach z duzg liczbg spotdzielni o nieuregulowanym stanie prawnym gruntéw.
Projektowane rozwigzania stanowi¢ bedg zatem dla starostw istotne obcigzenie administracyjne, kadrowe
i finansowe, ktére powinno zostac rzetelnie i wyczerpujgco skalkulowane w DSR. W $lad za tym niezbedne
jest zapewnienie stosownego finansowania tych zadan. Tymczasem juz obecnie starostwa realizujg zadania
z zakresu gospodarki nieruchomosciami Skarbu Panstwa przy niewystarczajgcych dotacjach, a projekt nie
przewiduje ich zwiekszenia, odsytajgc jedynie do przysztych ustaw budzetowych uchwalanych po

przeprowadzeniu inwentaryzaciji, co jest rozwigzaniem niedopuszczalnym z perspektywy JST.
6) Art. 6 ust. 5 projektu ustawy

Postuluje sie o przesgdzenie, ze ciezar wykazania zrodet finansowania naktadéw spoczywa na spotdzielni
mieszkaniowej, a obiekty, co do ktorych zrédta tego nie wykazano, uwzglednia sie przy ustalaniu wartosci

nieruchomosci.

Ust. 5 dopuszcza wykazanie zrodet finansowania naktadéw ,innymi, obiektywnymi i wzajemnie zgodnymi
dowodami”, nie okreslajgc jednak, kto ponosi ciezar ich przedstawienia ani jakie sg skutki niewykazania tych
okolicznosci. Wobec braku dokumentéw archiwalnych, przy dowodzie uzupetniajgcym w postaci oswiadczen
wiadz spétdzielni (ust. 4), dotyczacych zdarzen sprzed kilkudziesieciu lat, w praktyce przerzuca to na organ
ciezar poszukiwania dowodow. W konsekwencji, w razie watpliwosci co do zrodta finansowania, obiekty
moga przejs¢ na spotdzielnie nieodptatnie, a ich warto$¢ zostanie pominieta przy ustalaniu optat, mimo ze nie

wykazano ich sfinansowania w sposéb okreslony w art. 3 ust. 1.
7) Art. 7 ust. 2 projektu ustawy

Postuluje sie modyfikacje przepisu ust. 2 poprzez natozenie na spétdzielnie obowigzku zamieszczenia

obwieszczenia na swojej stronie internetowe;j.

Organ nie ma mozliwosci ingerencji w tresci zawarte na stronie internetowej spétdzielni, zatem nie jest

w stanie wykonac¢ natozonego na niego obowigzku.
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8) Art. 8 ust. 6 projektu ustawy

Postuluje sie o okreslenie skutkow niezawarcia umowy sprzedazy w terminie 6 miesiecy oraz o wskazanie,

od jakiego zdarzenia termin ten biegnie.

Projekt nie przesadza, co nastepuje, jezeli umowa sprzedazy nie zostanie zawarta w terminie 6 miesiecy.
Nie wiadomo w szczegdlnosci, czy zgoda wilasciciela na sprzedaz wygasa i czy organ jest wowczas
zobowigzany wyda¢ decyzje o ustanowieniu uzytkowania wieczystego, mimo ze 24-miesieczny termin na
ztozenie wniosku (art. 5 ust. 3) mégt juz uptynaé. Niejasne jest tez, czy okres ten wlicza sie do termindw,
0 ktérych mowa w art. 9, co mogtoby otworzy¢ spotdzielni droge sgdowg z przyczyn od organu niezaleznych.
Ponadto termin ten liczony jest od dnia, w ktérym ostateczna stata sie ,decyzja potwierdzajgca spetnienie

warunkow okre$lonych w art. 5”, jednakze podniesiony przepis nawet nie wspomina o takowej decyzji.
9) Art. 9 projektu ustawy

Postuluje sie o dodanie przepisu, zgodnie z ktérym do termindw, o ktérych mowa w ust. 1 i 3, stosuje sie
odpowiednio art. 35 § 5 k.p.a. Sugeruje sie rowniez dookreslenie w ust. 1, Zze chodzi o decyzje, o ktérej mowa

w art. 8 ust. 1 projektu.

Postepowanie obejmuje weryfikacje dokumentacji archiwalnej, obwieszczenie z 60-dniowym terminem na
zgtoszenia, ustalenie kregu stron, wycene, a czesto takze podziat nieruchomosci. Z racji tego, ze wnioski
mozna skfadac jedynie przez 24 miesigce od wejscia w zycie ustawy (art. 5 ust. 3), ich wplyw skumuluje sie
w krotkim czasie, co oznacza dla starostw istotne obcigzenie administracyjne, kadrowe i organizacyjne oraz
koniecznos¢ prowadzenia znacznej liczby spraw jednoczesnie. Tym samym konieczne jest jednoznaczne

wytgczenie z biegu terminéw okresoéw, za ktére organ nie odpowiada, zgodnie z trescig art. 35 § 5 k.p.a.
10) Art. 12a ust. 3 oraz art. 12b ust. 3 projektu ustawy

Postuluje sie o wykreslenie przepiséw. Ewentualnie postuluje sie o zastgpienie regulacji obowigzkiem
ztozenia przez podmiot zgtaszajgcy roszczenie oswiadczenia, pod rygorem odpowiedzialnosci karnej za

ztozenie fatszywego oswiadczenia, ze nie jest on podmiotem odtworzonym w rozumieniu ust. 1 (art. 12a).

Art. 12a ust. 3 projektu przewiduje, ze ustalenie, czy dany podmiot jest podmiotem odtworzonym, nastepuje
w postepowaniu prowadzonym na podstawie ustawy. Weryfikacja tej okolicznosci wymaga jednak
odtworzenia historii osoby prawnej, w tym oceny skutecznosci wznowienia jej dziatalnosci po 5 grudnia 1990
r., waznosci dokumentow akcyjnych oraz skutkdw orzeczen i aktow organow panstwa sprzed kilkudziesieciu
lat. Jest to ocena o charakterze stricte cywilnoprawnym i korporacyjnym, wykraczajgca poza kompetencje
oraz mozliwosci kadrowe i dowodowe organdéw powiatu, a dokonywana w dodatku w toku postepowania
obwarowanego 12-miesiecznym terminem. Rodzi to ryzyko btednych rozstrzygnie¢ i znaczgco wydtuza
postepowania. Oswiadczenie sktadane pod rygorem odpowiedzialnosci karnej przenosi ciezar
odpowiedzialnosci za prawdziwos¢ tej okolicznosci na podmiot zgtaszajgcy roszczenie i nie wymaga od

organu prowadzenia postepowania dowodowego w tym zakresie.
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11) Art. 12c projektu ustawy

Postuluje sie o wykreslenie ust. 1 pkt 1 oraz ust. 2 pkt 5. Sugeruje sie rowniez korekte odestania zawartego

w ust. 2.

Domniemanie posiadania wywodzone z samego ,objecia gruntu w faktyczne wtfadanie” przerzuca na
wilasciciela publicznego ciezar obalenia twierdzen spoétdzielni, bez jednoczesnego przewidzenia po jej stronie
wymogu wykazania jakiegokolwiek tytutu. Podobnie ,wieloletnie wykonywanie obowigzkéw wiascicielskich”

(ust. 2 pkt 5) nie jest srodkiem dowodowym, lecz okolicznoscig podlegajgcg udowodnieniu.
Ponadto, odestanie do art. 6 ust. 3 jest wadliwe, gdyz przepis ten dotyczy wniosku, a nie pojecia posiadania.
12) Art. 12d ust. 1i 2 projektu ustawy

Postuluje sie o usuniecie sprzecznosci miedzy art. 12d ust. 1 a art. 12b ust. 1 projektu oraz o objecie
wytgczeniem odpowiedzialnosci odszkodowawczej, o ktorym mowa w art. 12d ust. 2 zdanie drugie, rowniez

jednostek samorzadu terytorialnego.

Art. 12b ust. 1 pozbawia podmiot odtworzony legitymacji do zgtaszania jakichkolwiek roszczeh do gruntéw
pozostajgcych w posiadaniu spétdzielni. Art. 12d ust. 1 rozstrzyga natomiast kwestie zbiegu roszczen
spotdzielni z roszczeniami tego samego podmiotu, przyznajgc spotdzielni bezwzgledne pierwszenstwo.
Skoro podmiot odtworzony nie moze skutecznie zgtosi¢ roszczen, do ich zbiegu ze spétdzielnig w ogdle nie

moze dojs¢, a wiec przepisy te wzajemnie sie wykluczaja.

Art. 12d ust. 2 zdanie drugie przesadza z kolei, ze z tytutu nabycia praw do gruntu przez spotdzielnie wobec
podmiotu odtworzonego nie odpowiada Skarb Panstwa. Przepis pomija jednak jednostki samorzgdu
terytorialnego, choc¢ grunty objete ustawg stanowig w wielu przypadkach rowniez ich wlasnosc. Przy wyktadni
a contrario moze to prowadzi¢ do wniosku, ze w analogicznej sytuacji odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza
wobec podmiotu odtworzonego spoczywa na JST. Wiasciciele publiczni zostaliby tym samym potraktowani

w sposob nieréwny poprzez obcigzenie JST ryzykiem, z ktdrego zwolniono Skarb Panstwa.
13) Art. 14 i art. 16 projektu ustawy
Postuluje sie o wydtuzenie vacatio legis do co najmniej 6 miesiecy.

Termin 14 dni jest niewystarczajgcy dla przygotowania urzedéw do prowadzenia nowego rodzaju
postepowan, zapewnienia obsady kadrowej oraz Srodkdéw na wyceny w budzetach powiatéw. Z dniem
wejscia w zycie ustawy rozpoczyna sie przy tym bieg 24-miesiecznego terminu na sktadanie wnioskoéw (art. 5
ust. 3) oraz 12-miesiecznego terminu z art. 14 ust. 2, co w krotkim czasie skumuluje wplyw spraw do

starostw.
14) Uzasadnienie oraz pkt 6i 7 DSR

Postuluje sie o rzetelne oszacowanie kosztéw po stronie JST oraz o zapewnienie adekwatnego zrédta ich

finansowania.
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DSR szacuje koszty kadrowe organ6w na 10—60 min zt w pierwszych trzech latach, przyznajgc jednoczesnie,
ze bez inwentaryzacji nie mozna ich podzieli¢ pomiedzy budzet panstwa i JST, a zwiekszenie dotacji
celowych dla starostow uzaleznia od przysztych ustaw budzetowych. Nie stanowi to zapewnienia
adekwatnego zrédta finansowania w rozumieniu art. 167 ust. 4 Konstytucji RP. Szacunek opiera sie na
zatozeniu 120-300 ,gtéwnych postepowan”, utozsamiajgc liczbe spraw z liczbg spotdzielni, cho¢ jedna
spétdzielnia moze witada¢ wieloma nieruchomosciami. Projektodawcy nie uwzglednili réwniez kosztéw
szeregu prowadzonych w trakcie postepowania czynnosci administracyjnych. Nalezy przy tym zaznaczyc,
iz wplywoéw z optat nie mozna utozsamia¢ z dochodami przeznaczonymi na pokrycie wspomnianych
czynnosci, gdyz sg one ekwiwalentem za obcigzenie mienia, a nie zrodiem finansowania nowych zadan
administracyjnych.

Z powazaniem




