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Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej

Dot. projektu ustawy o uregulowaniu praw do niektérych gruntéw znajdujacych sie
we wladaniu spéldzielni mieszkaniowych (nr druku 3233).

Szanowny Panie Przewodniczacy,

w zwiazku ze skierowaniem do I czytania przez Komisje Infrastruktury oraz Komisje
Samorzadu Terytorialnego i Polityki Regionalnej Sejmu RP projektu ustawy o uregulowaniu praw do
niektérych gruntéw znajdujacych si¢ we wladaniu spéldzielni mieszkaniowych (nr druku 3233)
Krajowa Rada Spéldzielcza w zalaczeniu przekazuje uchwale nr 11/2026 z dnia 31.03.2026 r.
Zgromadzenia Ogélnego Krajowej Rady Spétdzielczej wraz ze stanowiskiem w przedmiocie projektu
ww. ustawy (zalgcznik nr 1). Uchwala ta wraz ze stanowiskiem na etapie prac rzagdowych zostala
przekazana panu Andrzejowi Domanskiemu - Ministrowi Finansow i Gospodarki oraz panu Tomaszowi
Lewandowskiemu - Podsekretarzowi stanu w Ministerstwie Rozwoju i Technologii. Zgromadzenie
Ogoélne Krajowej Rady Spéidzielczej, po przeprowadzeniu wnikliwej analizy rzadowego projektu
ustawy, posilkujac sie wiedza oraz doswiadczeniem spétdzielni mieszkaniowych uczestniczacych
w trwajacych od ponad 30 lat procesach regulacyjnych, w swoim stanowisku zawarto merytoryczne
uwagi, propozycje rozwiazan oraz konkretne poprawki legislacyjne. Niestety z przykroscia
stwierdzamy, ze ww. stanowisko ZO KRS na etapie rzadowych prac legislacyjnych zostato
zignorowane, a skierowany do Sejmu projekt w rzeczywistosci nie zrealizuje zakladanego celu, jakim
jest regulacja stanu prawnego gruntéw posiadanych przez spétdzielnie mieszkaniowe.

Jednoczesnie przekazujemy uchwate nr 17/2026 z dnia 2 lipca 2026 1., w ktorej Zgromadzenie Ogolne
Krajowej Rady Spéldzielczej wyrazilo poparcie dla poselskiego projektu ustawy w sprawie
ostatecznego uporzadkowania stanu prawnego gruntéw spéldzielni mieszkaniowych
przygotowanego przez grupe postéw Polskiego Stronnictwa Ludowego - Trzecia Droga (zalacznik nr
2). Projekt ten kompleksowo realizuje sprawe regulacji stanu prawnego gruntéw pod budynkami
spotdzielczymi, wprowadza nowe procedury otwierajace szybka i skutecznag Sciezke do uzyskania przez
spotdzielnie tytuhi prawnego do gruntéw. Poselski projekt ustawy zdecydowanie wychodzi naprzeciw
oczekiwaniom spoldzielcow. Projekt ten byl szeroko konsultowany z réznymi srodowiskami
sp6idzielczymi, ktére jednogtosnie poparty znajdujace si¢ w nim rozwigzania prawne.

Niestety rzadowy projekt ustawy w ksztalcie przestanym do Sejmu nie daje zadnych gwarancji, ze
spéldzielcy wreszcie otrzymaja nalezny im tytut prawny do nieruchomosci, ktére zamieszkuja. Dlatego
tez do niniejszego pisma zataczamy propozycje poprawek do rzadowego projektu ustawy, ktére
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W naszej ocenie stanowia minimum zmian, pozwalajgcych spotdzielcom przynajmniej mieé nadzieje,
ze postepowania wszczete na podstawie projektowanej specustawy czy tez toczace sie od wielu lat na
podstawie ustawy o gospodarce nieruchomogciami procesy sadowe zostana wreszcie rozstrzygnigte.

Ponizej przedstawiamy poprawki do ustawy (druk 3233) wraz z oméwieniem celu i zasadnosci ich
wprowadzenia. Do pisma zalaczamy rowniez projekt tej ustawy z naniesionymi poprawkami (zatacznik
nr 3).

1.

Brak sankcji za brak ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego; powielenie tych samych
nieskutecznych procedur.

Projekt ustawy w dalszym ciggu powiela te same procedury, kiére istnieja réwniez na gruncie
obecnie obowigzujacych i w praktyce nieskutecznych dzi§ przepiséw wynikajacych z ustawy
o gospodarce nieruchomosciami oraz ustaw poprzedzajacych. Spétdzielnie ponownie beda
zobligowane ubiega¢ si¢ o wydanie decyzji o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste, na
podstawie ktérych spétdzielnia dopiero begdzie mogta domagaé sie od jednostki samorzadu
terytorialnego lub Skarbu Panstwa ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego. Nalezy
podkresli¢, ze zdecydowana wigkszos¢ spoldzielni takie decyzje — wydane gléwnie w latach 80.
XX wieku —juz posiada. Decyzje te nigdy nie zostaly wyeliminowane z obrotu prawnego, sa wazne
1 na ich podstawie samorzady lub Skarb Pafstwa juz dawno powinny ustanowi¢ w drodze aktu
notarialnego prawo uzytkowania wieczystego. Nowy projekt nie przewiduje zadnej sankcji dla
aktualnego wiladciciela nieruchomoéci (gmina, Skarb Pafistwa) za brak zawarcia aktu notarialnego.
Na gruncie nowych przepiséw spétdzielnie beda zobligowane do rezygnacji z obecnych swoich
roszczen, przy braku jakichkolwiek gwarancji, ze prawo uzytkowania wieczystego na ich rzecz
w $wietle specustawy w ogéle zostanie ustanowione. Tym samym istnieja uzasadnione obawy, ze
zdecydowana wigkszo$¢ spoidzielni nie podejmie ryzyka i nie skorzysta z zaproponowangj
w projekcie ustawy Sciezki do uzyskania tytutu prawnego do gruntu.

Propozycja poprawek:

1) Wart. 3 ust. 4 po zdaniu drugim dodaje si¢ zdanie trzecie w brzmieniu:
» Wtasciwy organ przystgpuje do aktu notarialnego w terminie 3 miesigcy od dnia, w ktérym
decyzja stala si¢ prawomocna. ",

2) Wart. 3 po ust. 11 dodaje si¢ ust. 12 w brzmieniu:
. 12. Zgdanie spéidzielni zostaje uwzglednione milczgco w calosci, Jezeli w terminie
okreslonym w ust. 1, organ nie wyda decyzji o oddaniu nieruchomosci gruntowej
w uZytkowanie wieczyste wraz z nieodplatnym przeniesieniem wlasnosci budynku oraz
o ustaleniu pierwszej oplaty i oplat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego.”.

Zgodnie z intencja projektodawcy, w przypadku trzeciej grupy spétdzielni, o ktérej mowa w art. 5
ust. 1 projektu ustawy, ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego ma nastapié¢ bez pierwszej
opfaty. Nie wynika to jednak wprost z przepisu. Stad tez, w celu zagwarantowania zachowania
konstytucyjnej zasady ochrony praw nabytych, proponujemy jego doprecyzowanie.

Propozycja poprawki:

W art. 5w ust. 1 po zdaniu drugim dodaje sie zdanie trzecie w brzmieniu:

» Oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste oraz przeniesienie wlasnosci budynkow nastepuje
bez przetargu oraz bez obowigzku wniesienia pierwszej oplaty.”.

Roszczenia dawnych wlascicieli.

Projekt ustawy w sposéb niewystarczajacy probuje rozwiszaé problem roszezeri dawnych
wiascicieli, ktére do dzi§ w wielu przypadkach nie zostaty rozstrzygniete i wcigz blokuja wiele
spraw o regulacj¢ stanu prawnego gruntu na rzecz spotdzielni (brak w projekcie wylaczenia
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stosowania art. 34 ust. 3 ugn). W art. 214a ustawy o gospodarce nieruchomosciami proponuje si¢
jedynie zakaz zwrotu dawnym wlascicielom lub ich nastgpcom prawnym nieruchomosci
zabudowanych budynkami mieszkalnymi z ustanowionymi spétdzielczymi prawami do lokali. Jest
to rozwiazanie niewystarczajace, gdyz znaczna cz¢$¢ spraw wszczgtych na podstawie roszczefi
dawnych wiascicieli toczy si¢ na wstepnym etapie (np. poszukiwanie stron postgpowania) juz od
kilkudziesigciu lat i nie wiadomo, kiedy zostanie rozstrzygnigta. Zaproponowane w projekcie
ustawy rozwigzanie nie daje wigc gwarancji, ze mieszkancy spétdzielni przez kolejne kilkadziesiat
lat nie beda wcigz czekaé na zakoficzenie tych postgpowan. Stad tez specustawa powinna zawiera¢
przepisy uwzgledniajace pierwszefistwo roszczen spotdzielni przed roszczeniami zwrotowymi
dawnych wiascicieli lub ich nastgpcéw prawnych.

Nalezy zwrdcié tez uwage, ze wprowadzony przez projekt specustawy zakaz zwrotu nieruchomosci
posiadanych przez spétdzielnie odnosi sig tylko do tzw. gruntéw warszawskich (objetych dekretem
warszawskim). Pomija wiec sytuacje, gdy do nieruchomo$ci posiadanych przez spéidzieinie
zgloszone sa roszczenia uprawnionych, ktérzy zostali wywlaszczeni na podstawie innych
przepiséw niz tzw. dekret warszawski, co dotyczy np. dzielnic okoto-$rédmiejskich w Warszawie
czy innych miast.

Propozycje poprawek:
1) wart. 9 po pkt. 3 dodaje si¢ pkt 3a w brzmieniu:
. 3a) w art. 34 ust. 3 otrzymuje brzmienie:
3. Zbycie nieruchomosci nie moze nastqpic, jezeli toczy si¢ postgpowanie
administracyjne dotyczgce prawidiowosci nabycia nieruchomosci przez Skarb Panistwa
lub jednostke samorzqgdu terytorialnego, za wyjgtkiem ustanowienia prawa
uzytkowania wieczystego na rzecz spoldzielni mieszkaniowej w wyniku realizacji
roszczenia na podstawie art. 208 ust. 2 lub zgdania na podstawie ustawy z dnia ... r.
o uregulowaniu praw do niektdrych gruntéw znajdujgcych sie we wladaniu spétdzielni
mieszkaniowych.”’;
2) wart. 9 po pkt. 3a dodaje sig pkt 3b w brzmieniu:
,,3b) w art. 34 po ust. 8 dodaje si¢ ust. 9 w brzmieniu.
,9. W przypadku zbiegu uprawnieri lub roszczenr spotdzielni mieszkaniowej
i uprawnieri lub roszczetr bylych wiascicieli lub ich nastgpcéw prawnych do
nieruchomosci  znajdujgcych si¢  w  posiadaniu  spotdzielni  mieszkaniowej
pierwszenistwo w ich nabyciu przystuguje spoldzielni mieszkaniowej. Postgpowanie
w sprawie z wniosku bylych wlascicieli lub ich nastepcow prawnych, o ktérych mowa
w zdaniu poprzednim, zawiesza sig do czasu rozpatrzenia wniosku lub zgdania
spotdzielni mieszkaniowej. ”.

Dogeszczanie osiedli.
Projekt wprowadza mozliwos¢ budownictwa spolecznego na niezabudowanych terenach

uregulowanych w trybie specustawy na rzecz spétdzielni, ktére nie sa niezbgdne do korzystania
z budynkéw. Ustawodawca ponownie wigc, podobnie jak w przypadku toczacych sig na podstawie
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami spraw o ustanowienie uzytkowania wieczystego na rzecz
spotdzielni, postuguje sie dotychczasowymi pojgciami niedookreslonymi (m.in. ,,grunty niezbgdne
do prawidlowego korzystania z budynku” czy ,,infrastruktura niezbgdna do obstugi budynkéw”)
oraz wprowadza kolejne nieostre pojecie ,,grunty nie niezbgdne do prawidlowego korzystania
z budynkéw”. Brak definicji tych poje¢ skutkowaé bedzie sporami analogicznymi do tych, ktdre
wystepuja w obecnych postgpowaniach na podstawie ustawy o gospodarce nieruchomosciami
i nadal wstrzymywac regulacje.



Ponadto istnieje ryzyko, ze w ramach regulacji gmina autorytarnie zazgda zabudowania przez
spoldzielnig np. w ciagu 8 lat od zawarcia umowy ustanawiajacej uzytkowanie wieczyste, terenéw
wczesniej zagospodarowanych przez spéldzielnig, na ktérych znajdujg si¢ np. place zabaw,
parkingi, boiska, sitownie plenerowe, chodniki, wewnetrzne uliczki, zielen urzadzona itp. — stuzace
na co dzien mieszkancom spoéldzielni. Zmiana przeznaczenia takich terenéw pod budownictwo
moze wzbudzi¢ duzy opdér wsréd cztonkow spotdzielni, za$ brak zrealizowania przez spotdzielnie
inwestycji mieszkaniowej w ramach SBC w wyznaczonym terminie moze spowodowaé, ze gmina
— na podstawie ustawy o gospodarce nieruchomosciami — taki teren odbierze spéldzielni,
a nastepnie sprzeda np. deweloperowi. Brak zdefiniowania czym sg dla sp6idzielni grunty
niezbgdne do prawidlowego korzystania z budynkéw sprzyjaé wiec bedzie niepopulamnej
w spoleczenstwie koncepcji dogeszczania osiedli mieszkaniowych wybudowanych gléwnie w
latach 70. i 80. XX wieku. Zagospodarowanie tych osiedli cieszy si¢ znacznie lepsza opinig niz
osiedli nowych, gdzie dominuje zjawisko ,,betonozy” charakteryzujacej si¢ brakami przestrzeni,
terendw zielonych, miejsc wypoczynku, sportu czy rekreacji. Takze w powszechnej opinii
urbanistéw osiedla spotdzielni mieszkaniowych stawiane sa za wzdor dobrego planowania i fadu
przestrzennego. W dobie tzw. ,,patodeweloperki”
bardziej przyjazne do zamieszkiwania.

Nalezy wigc bezwzglednie wprowadzi¢ do ustawy co najmniej zakaz zmiany przeznaczenia takiego
terenu na inny niz pod spoteczne budownictwo czynszowe, co uchroni takie tereny przed ich
komercjalizacja.

starsze osiedla uznawane sg za przestrzenie

Propozycja poprawki:

W art. 3 w ust. 10 po zdaniu pierwszym dodaje si¢ zdanie drugie w brzmieniu:

,»Nie mozna zmienié przeznaczenia gruntu inaczej niz pod budowg budynkéw przeznaczonych
w calosci na cele spofecznego budownictwa czynszowego, nawet jesli grunt ten nie zostat
zabudowany przez spoldzielnie zgodnie z ust. 8 w wyznaczonym terminie. Odmienne postanowienia
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego sq niewazne.”’;

4. Usprawnienie istniejacych procedur.

Znaczna czg$¢ spotdzielni mieszkaniowych zlozyta wnioski o ustanowienie uzytkowania wieczystego
w terminie do 31 grudnia 1996 r., dysponujac decyzjami lokalizacyjnymi lub decyzjami o oddaniu
gruntu w uzytkowanie wieczyste, w ktorych obszary do uregulowania zostaty jednoznacznie okreslone.
Nic wigc nie stoi na przeszkodzie, aby wlasciwe jednostki samorzadu terytorialnego przystapity do
zawarcia ze spéldzielniami aktow notarialnych ustanawiajacych na ich rzecz prawo uzytkowania
wieczystego wraz z nieodplatnym przeniesieniem prawa wiasnosci do posadowionych na
nieruchomosci budynkéw. W wielu przypadkach postgpowania te trwajg od blisko 30 lat. Czg$¢ spraw
jest juz na zaawansowanym etapie sgdowym.

Z tego wzgledu, obok wprowadzenia nowego trybu regulacji (specustawy), zasadne jest réwniez
usprawnienie istniejgcych procedur w ustawie o gospodarce nieruchomosciami tak, aby mozliwe byto
realne zakornczenie postepowan wszczetych wiele lat temu. W szczeg6lnoécei usprawnienia wymagaja
przepisy w zakresie: relacji roszczen bylych wiascicieli lub ich nastgpcow do roszezen spétdzielni,
okreslania granic terenéw podlegajacych uregulowaniu oraz kwestii wykazania przez spétdzielnie
finansowania inwestycji ze srodkow wiasnych.

Propozycje poprawek:
1) wart. 9 po pkt. 1 dodaje si¢ pkt 1aw brzmieniu:
»1a) wart. 4 po pkt. 3b dodaje si¢ pkt 3¢ w brzmieniu:
.»3¢c) srodkach wlasnych spétdzielni mieszkaniowej — nalezy przez to rozumieé srodki
Jfinansowe przeznaczone na wybudowanie budynkdéw, budowli i urzqdzen budowlanych
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przez spdldzielnie mieszkaniowqg Ilub jej poprzednika prawnego, pochodzgce
w szczegolnosci ze srodkéw wiasnych spotdzielni lub jej cztonkéw, kredytu bankowego,
w tym umorzonego, dotacji budzetowej, ze Srodkow organdéw administracji i zakladow
pracy przekazywanych na wybudowanie mieszkan spéidzielczych na podstawie umow
zawartych ze spotdzielniami mieszkaniowymi, lub ze Srodkéw inmych organéw
administracji i przedsigbiorstw przekazywanych, w szczegdlnosci w celu uzbrojenia
terenu i doprowadzenia urzqdzeh i sieci centralnego ogrzewania, cieplej wody,
gazowych, elektroenergetycznych i telekomunikacyjnych;”;
2) propozycja dotyczaca zmian w art. 34 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
przedstawiona i oméwiona zostata w pkt. 3 niniejszego pisma (Dogeszczanie osiedli.).
3) wart. 9 po pkt. 9 dodaje si¢ pkt 9a w brzmieniu:
,9a) w art. 208 ust. 2 zdaniu drugiemu nadaje si¢ brzmienie. ,, Roszczenie przystuguje tym
osobom w stosunku do gruntéw bedgcych w dniu zgloszenia roszczenia w ich posiadaniu
w rozumieniu art. 207.7;
4) wart. 9 po pkt 9a dodaje sig pkt 9b w brzmieniu.
,9b) w art. 208 w ust. 2 po zdaniu drugim dodaje si¢ zdanie trzecie w brzmieniu:
., Roszczenie nie przystuguje do tych czesci gruntu, ktore sq wykorzystywane na cel
publiczny.”.

Jeszcze raz przypominamy, ze szersze omowienie celu i zasadnoéci wprowadzenia dodatkowych zmian
do rzadowego projektu ustawy zostato zawarte w zataczonym do uchwaty nr 11/2026 Zgromadzenia
Ogolnego Krajowej Rady Spétdzielczej z dnia 31 marca 2026 r. i dalej podtrzymujemy, ze zgloszone
w nim uwagi sa niezbedne, aby postgpowania w przedmiocie ustanowienia prawa uzytkowania
wieczystego na rzecz spotdzielni nie pozostawaty nadal fikcja.

Zastepea Przewodniczacy
Prezesa Zarzadu
Krajowej Rad oldzielczej

Bros Andrzej Polrolniczak

Zalaczniki:

1) kopia uchwaly Zgromadzenia Ogdlnego Krajowej Rady Spétdzielczej nr 11/2026 z dnia 31 marca 2026 r.
w sprawie stanowiska Zgromadzenia Ogélnego KRS w przedmiocie projektu ustawy o uregulowaniu praw
do gruntéw zabudowanych przez spoldzielnie mieszkaniowe, o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami oraz niektorych innych ustaw (UD335);

2) kopia uchwaty Zgromadzenia Ogdlnego Krajowej Rady Spétdzielczej nr 17/2026 z dnia 2 lipca 2026 r.
w sprawie wyrazenia poparcia dla projektu ustawy o ostatecznym uporzadkowaniu stanu prawnego gruntow
spoldzielni mieszkaniowych — projekt grupy postéw PSL-TD;

3) projekt ustawy o uregulowaniu praw do niektorych gruntéw znajdujacych si¢ we wiadaniu spétdzielni
mieszkaniowych (druk nr 3233) z wyszczegdlnionymi propozycjami poprawek.

Do wiadomosci:
Cztonkowie Komisji Infrastruktury Sejmu RP






