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Stanowisko Zwigzku Rewizyjnego Spétdzielni Mieszkaniowych RP
w sprawie ostatecznego uporzadkowania stanu prawnego gruntow
spotdzielni mieszkaniowych

Zwigzek Rewizyjny Spétdzielni Mieszkaniowych RP, reprezentujgc zrzeszone
spotdzielnie i posrednio interesy setek tysiecy ich cztonkéw, przedstawia
stanowisko w sprawie dwéch konkurencyjnych inicjatyw legislacyjnych
dotyczacych uporzadkowania stanu prawnego gruntéw, na ktérych
spoétdzielnie wzniosty osiedla mieszkaniowe w warunkach gospodarki
planowej, to jest poselskiego projektu ustawy o ostatecznym
uporzadkowaniu stanu prawnego gruntow spoétdzielni mieszkaniowych
z dnia 17 kwietnia 2026 r. oraz rzadowego projektu ustawy
o uregulowaniu gruntéw w spétdzielniach mieszkaniowych
opublikowanego na stronach Rzadowego Centrum Legislacji w dniu 13
stycznia 2026 r.

Zwigzek zdecydowanie popiera kierunek i konstrukcje normatywng
projektu poselskiego autorstwa PSL, ktory w petnym zakresie odpowiada
postulatom zgtaszanym od lat przez cztonkdw spoétdzietni mieszkaniowych
oraz inkorporuje rozwigzania prawne wypracowane przez Zwigzek.
Jednoczesnie Zwigzek krytycznie ocenia projekt Ministerstwa Rozwoju
i Technologii, ktéry zawiera rozwigzania pozorne, niegwarantujace
rzeczywistego uregulowania stanu prawnego gruntow i powielajagce wady
obowigzujgcego art. 204 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce
nieruchomosciami.




UZASADNIENIE

Znaczna czes$é spétdzielni mieszkaniowych w Polsce nadal nie posiada
tytutu prawnego do gruntéw, na ktorych od kilkudziesieciu lat stojg
zamieszkate budynki. Spotdzielnie wznosity je w dobrej wierze, ze $rodkow
wtasnych, wktadéw cztonkdw oraz kredytéw, podczas gdy grunt — zgodnie
z Owczesng praktykg - byt im przekazywany jedynie w zarzad lub
posiadanie, bez przeniesienia wtasnosci. Panstwo przez dziesieciolecia
czerpato korzysci z budownictwa spoétdzielczego realizowanego de facto na
jego gruntach, nie dokonujgc rownolegle uporzadkowania stanu prawnego.

Skutki tego zaniechania wykraczajg daleko poza sfere abstrakcji. Uchwata
sktadu siedmiu sgdziéw Sadu Najwyzszego z dnia 24 maja 2013 r., sygn. llI
CZP 104/12, jednoznacznie przesgdzita, ze spoétdzielcze wtasnosciowe
prawo do lokalu ustanowione w budynku potozonym na gruncie, do ktdrego
spétdzielni nie przystuguje wtasnosé ani uzytkowanie wieczyste, stanowi
jedynie ekspektatywe tego prawa, a zatozenie ksiegi wieczystej w celu jej
ujawnienia jest niedopuszczalne. Stanowisko to - zgodne z zasadag
superficies solo cedit wyrazong w art. 48 Kodeksu cywilnego - w praktyce
zamyka mieszkaicom droge do zatozenia ksiegi wieczystej,
a w konsekwencji do zaciggniecia kredytu hipotecznego, sprzedazy lokalu
na rynku regulowanym i petnej realizacji uprawnien wtascicielskich. Dotyka
to tysigcy rodzin w catej Polsce, w tym m.in. mieszkaricow Spétdzielni
Mieszkaniowe] ,Koto” w Warszawie, ktérzy padli ofiarg tzw. 'dzikiej
reprywatyzacii.

Niezaleznie od tego Trybunat Konstytucyjny wwyroku z dnia 29 pazdziernika
2010 r, sygn. P 34/08, wprost wywiédt obowigzek ustawodawcy
przeprowadzenia postepowania zmierzajgcego do ustalenia stanu
prawnego nieruchomosci i ujawnienia jej wtasciciela. Brak skutecznej
regulacji w tym zakresie oznacza utrzymywanie stanu sprzecznego
z konstytucyjnym nakazem, a takZze — w wymiarze spotecznym - pozbawia
obywateli pewnosci prawnej co do najwazniejszego sktadnika ich majatku,
jakim jest mieszkanie.

Obowigzujgcy art. 204 u.g.n. okazat sie instrumentem niewydolnym.
Postepowania prowadzone na jego podstawie napotykajg przewlektosé
organow, spory kompetencyjne oraz - co zasadnicze - paraliz wynikajacy ze
zbiegu z roszczeniami reprywatyzacyjnymi bytych wtascicieli lub ich

2



nastepcow prawnych. Przepis ten nie zawiera termindw zawitych ani
mechanizmow subsydiarnych wymuszajacych na organach sprawne
dziatanie. Efektem jest stan, w ktérym postepowania regulacyjne toczg sie
latami, a ich finat — w razie zbiegu roszczen - stoi pod znakiem zapytania.
Kolejne nowelizacje ustawy z 15 grudnia 2000 r. o spdétdzielniach
mieszkaniowych oraz u.g.n. nie usunety istoty problemu, koncentrujgc sie
na zagadnieniach pochodnych.

Ocena projektu poselskiego z 17 kwietnia 2026 r.

Projekt poselski, w odréznieniu od dotychczasowych préb legislacyjnych,
wprowadza catosciowy, szczegdlny tryb postepowania, w ktérym norma
materialna jest sprzezona z gwarancjami proceduralnymi oraz
mechanizmem subsydiarnym o© charakterze materialnoprawnym.
Zasadnicze rozwigzania projektu odpowiadajg doktadnie postulatom
Cztonkom Spdétdzielni Mieszkaniowych.

W art. 5 ust. 1 projekt przyznaje spétdzieini mieszkaniowej ustawowe
roszczenie © przeniesienie prawa wtasnosci albo zawarcie umowy
o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste. Roszczenie to ma charakter
uksztattowany ustawowo, a nie pozostawiony uznaniu organu, co stanowi
zasadnicza réznice w stosunku do projektu Ministerstwa. W art. 2 oraz art.
5 wust. 2 projektu rozstrzygnieto wprost zbieg z roszczeniami
reprywatyzacyjnymi, przyznajac spétdzielni prawo pierwszenstwa. Jest to
rozwigzanie odpowiadajgce wadze interesu chronionego, jakim jest
stabilno$¢ mieszkaniowa cztonkdéw spétdzielni i ich rodzin, oraz
mieszczgce sig w granicach wytyczonych wart. 21 ust. 2i art. 64 Konstytuciji
RP - co wynika z analizy zawartej w uzasadnieniu projektu, ktéry po
rozwazeniu modeli czeskiego i stowackiego (uwtaszczenie z mocy prawa
bez etapu administracyjnego) wybrat konstrukcje uznawang za zgodng
z polskim standardem ochrony wtasnosci.

Art. 6 ust. 6 projektu wprowadza termin 12 miesiecy na wydanie ostatecznej
decyzji przez wtasciwy organ, a w razie jego bezskutecznego uptywu
kompetencja przechodzi na ministra wtasciwego do spraw budownictwa
albo ministra wtasciwego do spraw administracji publicznej. Mechanizm
ten realnie dyscyplinuje organy | instancji i eliminuje najczesciej spotykanag
patologie obecnego trybu, jaka jest wieloletnia bezczynnosé.
Komplementarne do tego rozwigzanie zawiera art. 7 ust. 2 projektu,
dopuszczajgc zastapienie brakujacych dokumentéw finansowych
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oswiadczeniami zarzadu i gtéwnego ksiegowego o Zrddtach pochodzenia
srodkéw na budowe - co odpowiada realiom dokumentacyjnym spétdzielni
dziatajgcych od kilkudziesigciu lat.

Rdzen projektu stanowi art. 12 ust. 1, zgodnie z ktérym, jezeli stan prawny
gruntu nie zostanie uregulowany w terminie 24 miesiecy od dnia wejscia w
Zycie ustawy, wtasnos$é albo uzytkowanie wieczyste nieruchomosci
nabywa spétdzielnia mieszkaniowa z mocy prawa. Tylko taka konstrukcja
eliminuje mozliwosé dalszego przeciggania sprawy i daje cztonkom
spétdzielni  rzeczywista gwarancje uregulowania ich  sytuacji
w przewidywalnym horyzoncie czasowym. W art. 12 ust. 3 projektu
uregulowano przy tym uprawnienia bytych wtascicieli — odszkodowanie
w wysokosci 20%, finansowane przez uzytkownika wieczystego w ramach
optaty za uzytkowanie wieczyste, a nie ze $rodkéw budzietowych - co
odpowiada standardowi konstytucyjnej proporcjonalnosci.

Projekt zawiera réwniez rozwigzania porzadkujace, ktérych brakuje
w projekcie rzadowym. Art. 11 ust. 2 przewiduje umorzenie postepowarn
administracyjnych i sgdowych w sprawie optat za korzystanie, w tym
bezumowne, z gruntu, z dniem ujawnienia w ksiedze wieczyste] prawa
spotdzielni. Art. 8 obcigza kosztami postepowan | podziatéw
nieruchomosci spoétdzielnie, dzigki czemu projekt nie generuje wydatkow
po stronie budzetu panstwa ani jednostek samorzadu terytorialnego. Art.
13 wprowadza spéjne zmiany w u.g.n. w zakresie podziatow
nieruchomosci, pierwszeristwa nabycia i wytgczer stosowania przepiséw o
ochronie lokatorow. Art. 14 ust. 2 daje spétdzielniom 3 miesigce na
wystgpienie 2z wnioskiem o zastosowanie nowej ustawy do spraw juz
wszczetych i niezakoticzonych, co zapewnia ptynne przejscie dla
postepowan w toku.

W ocenie Zwigzku projekt poselski w sposéb zasadniczy przyspiesza
i upraszcza procedury, jednoznacznie rozstrzyga kwestie
pierwszenstwa roszczen oraz eliminuje stan niepewnosci prawnej -
i tylko taki kompleksowy zestaw rozwigzah moze rzeczywiscie wypetnic
nakaz wynikajacy z wyroku Trybunatu Konstytucyjnego w sprawie P 34/08.



Ocena projektu rzagdowego z 13 stycznia 2026 r.

Projekt opublikowany 13 stycznia 2026 r. na stronach Rzagdowego Centrum
Legislacji — mimo deklaratywnego tytutu - problemu nie rozwigzuje,
a w szeregu punktéw go pogtebia. Po pierwsze, ogranicza on uprawnienia
spotdzieini do samego Zadania ustanowienia prawa uzytkowania
wieczystego oraz nieodptatnego przeniesienia wtasnosci budynkéw, nie
przesgdzajgc jednak o nabyciu tych praw po spetnieniu okreslonych
przestanek ani po uptywie okreslonego terminu. Tym samym powtarza
zasadniczg wade art. 204 u.g.n., to jest pozostawienie koricowego
rozstrzygnigecia uznaniu organu i woli kontrahenta. Po drugie, art. 5 projektu
rzgdowego konstruuje mechanizm, w sSwietle ktérego spétdzielnie
prowadzgce od lat postepowania sadowe o uregulowanie gruntow
musiatyby de facto zrzec sie swoich roszczen, aby skorzystaé z trybu
administracyjnego - ktéry w dodatku nie gwarantuje uzyskania prawa, lecz
jedynie umozliwia wystgpienie z Zzadaniem. Po trzecie, wrazie toczgcego sie
postgpowania przed sgdem powszechnym lub Sgdem Najwyzszym
wtasciwy organ wszczyna i jednoczesnie zawiesza postepowanie do czasu
prawomocnego rozstrzygniecia sprawy przez sad — co w realiach polskiego
wymiaru sprawiedliwosci oznacza w praktyce kolejhe lata stanu
nieuregulowanego. Po czwarte, decyzja administracyjna ma stanowic¢
jedynie podstawe do zawarcia umowy uzytkowania wieczystego, a zatem
umowa taka moze w ogdle nie zostaé zawarta. Po pigte wreszcie, projekt
rzagdowy nie zawiera zakazu uzalezniania oddania spétdzielni gruntu
w uzytkowanie wieczyste od spetnienia warunkow lub sSwiadczen
niewynikajacych z ustawy, co otwiera pole do naktadania na spétdzielnie
pozaustawowych obcigzen przez Skarb Panstwa lub jednostki samorzgadu
terytorialnego.

W ocenie Zwigzku rozwigzania zawarte w projekcie rzadowym to dziatania
pozorne, majace stwarzac¢ wrazenie rozwigzania problemu blisko miliona
obywateli, w rzeczywistosci za$ petryfikujace dotychczasowy paraliz.

Wobec powyiszego Zwigzek Rewizyjny Spétdzielni Mieszkaniowych RP
zwraca sie do Pana Wtodzimierza Czarzastego Marszatka Sejmu, Pana
Wicemarszatka Piotra Zgorzelskiego oraz Pana Prezesa Whtadystawa
Kosiniaka-Kamysza o objecie poselskiego projektu ustawy o ostatecznym
uporzadkowaniu stanu prawnego gruntéw spoétdzielni mieszkaniowych
z dnia 17 kwietnia 2026 r. priorytetem prac legislacyjnych obecnej kadenciji



Sejmu, ze szczegolnym uwzglednieniem zachowania w niezmienionym
ksztatcie istotnych elementéw konstrukcyjnych projektu, to jest
ustawowego roszczenia z art. 5 ust. 1, pierwszenstwa z art. 2 i art. 5 ust. 2,
mechanizmu subsydiarnego z art. 6 ust. 6 oraz nabycia z mocy prawa z art.
12. Zwigzek podkresla, ze tylko ten projekt — a nie projekt rzadowy z 13
stycznia 2026 r. - realizuje obowigzek wynikajacy z wyroku Trybunatu
Konstytucyjnego w sprawie P 34/08 oraz odpowiada na skutki uchwaty Sgdu
Najwyzszego w sprawie |ll CZP 104/12.

Zwigzek deklaruje gotowosc¢ udziatu w pracach komisji sejmowych,
przedstawienia opinii eksperckich oraz wsparcia procesu legislacyjnego
materiatami przygotowanymi przez zrzeszone spétdzielnie, w tym danymi
obrazujgcymi rzeczywista skale problemu w skali kraju.

Z wyrazami szacunku,
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