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Dotyczy: petycji z dnia 15 maja 2025 r. w sprawie nowelizacji przepiséw ustawy
z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie Nieruchomosci poprzez rozszerzenie
katalogu podmiotéw uprawnionych do nieodptatnego nabycia nieruchomosci

nalezacych do Zasobu KZN, o spétdzielnie mieszkaniowe

Szanowny Panie i,

odpowiadajac na petycjg z dnia 15 maja 2025 r. w sprawie nowelizacji przepisow
ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie Nieruchomosci (Dz.U. 2 2025 r.
poz. 834, zwanej dalej ,,ustawg o KZN”) poprzez rozszerzenicNEaMsgrpoHTHOW
uprawnionych do nieodptatnego nabycia nieruchomosci nalezacych do Zasobu

KZN, o spétdzielnie mieszkaniowe przekazuje nastgpujgce informacje.

Zgodnie z art. 52 ust. 1 ustawy o KZN nieodptatne przekazanie nieruchomosci
moze nastapi¢ na rzecz: jednostki samorzadu terytorialnego, zwiazku jednostek
samorzadu terytorialnego lub spétki celowej z wytacznym udziatem jednostki
samorzadu terytorialnego. Kazdy z ww. katalogu podmiotéw jest jednostka, ktorej

prawo wlasnoéci albo udziaty w spétce naleza do Skarbu Paristwa lub jednostek
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samorzadu terytorialnego. Zaséb KZN jest ograniczonym zbiorem nieruchomosci,
pozyskiwanych od starostow, prezydentéw miast na prawach powiatu
wykonujgcych zadania z zakresu administracji rzgdowej, Dyrektora Generalnego
Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa, Prezesa Agencji Mienia Wojskowego oraz

spotek Skarbu Panstwa.

Warto podkreslic, ze juz dzis obowiazujgce przepisy ustawy o KZN dopuszczajg
rowniez mozliwos$¢ oddawania nieruchomosci z Zasobu KZN w uzytkowanie
wieczyste na rzecz spotdzielni mieszkaniowych, a KZN deklaruje otwartodé na tego

rodzaju rozdysponowanie gruntéw.

Bty
Majac na uwadze powyisze, wskazujemy, ze Ministerstwo Funa% e

A

Regionalnej (MFiPR) analizuje obecnie alternatywne rozwigzania, ktore pozwo‘ﬂi?

zwiekszy¢ udziat spotdzielni mieszkaniowych w  realizacji  projektow
mieszkaniowych. Wsrdd rozwazanych propozycji znajduje sie m. in. poszerzenie
katalogu udziatowcdw spdtek celowych {do ktdrych KZN mogtby wnosi¢ grunt) o
spotdzielnie mieszkaniowe oraz umozliwienie KZN przystepowanie do spotdzielni

mieszkaniowych jako jej czionek.

Z powazaniem

Katarzyna Pefczynska-Natecz

/podpisano glgldeagicznie/
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Dotyczy: nowelizacji ustawy o Krajowym Zasobie Nieruchomosci, (t.j. Dz.U. 22021 r. poz. 1961}

Niniejszym wnosimy ¢ znowelizowanie ustawy o ustawy o Krajowym Zasobie Nieruchomosci
(dalej: uKZN) poprzez:

a) zmiane art. 51 ust. 1 uKZN i dodanie ust. 3b do art. 51 ust. 1 uKZN;
Art. 51 [Gospodarowanie nieruchomosciami, dysponowanie $rodkami finansowymi Zasobu)
1. Nieruchomosci wchodzace w sklad Zasobu moga by¢ przedmiotem:
1) sprzedazy;
2) oddania w uzytkowanie wieczyste;
3) nieodplatnego przekazania jednostce samorzadu terytorialnego, zwiazkowi tych jednostek lub
spolce celowej z wylacznym udzialem jednostki samorzadu terytorialnego;
3a) 67) przekazania jednostce samorzadu terytorialnego w celu zbycia tej nieruchomosci
z rozliczeniem w jej cenie ceny lokali lub budynkow przekazywanych na wlasnosé tej jednostce
przez nabywce nieruchomoscei, o ktorym mowa w ustawie z dnia 16 grudnia 2020 r. o zbywaniu
nieruchomosci z rozliczeniem, lokal za grunt” (Dz.U. z 2021 r. poz. 223 oraz z 2022 1. poz. 1561);
3b} nieodplatnego  przekazania spoldzielni mieszkaniowej w  celu realizacjii na  fych
nieruchomosciach budynkéw mieszkalnych i ustanawiania po wybudowaniu lokali spoldzielczych
lokatorskich praw do lokali,
4} aportu do spotki celowej, spolecznej inicjatywy mieszkaniowej lub towarzystwa budownictwa
spolecznego;
5) umowy o partnerstwie publiczno-prywatnym;
6) zamiany nieruchomosci.

b) Art. 52 [Nieodplatne przekazanie nieruchomosci]



1. Nieodplatne przekazanie nieruchomosci jednostce samorzadu terytorialnego, zwigzkowi
jednostek samorzgdu terytorialnego lub spétce celowej z wylacznym udzialem jednostki samorzadu
terytorialnego albo spoldzielni mieszkaniowej moze nastapi¢ w drodze umowy:

1) w celu realizacji inwestycji mieszkaniowej, w wyniku ktorej powstang lokale wehodzgce w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy albo lokale do ktérych spoldzielnia mieszkaniowa ustanowi
spoldzielcze lokatorskie prawa do lokali na rzecz oséb speiniajgcych warunki, o ktérych mowa w
art. 30 ust. 1 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spolecznych formach rozwoju mieszkalnictwa
(Dz.U. 22021 r. poz. 2224 oraz z 2022 r. poz. 807, 1561 i 2456)

3. W przypadku zbycia lub przeznaczenia nieruchomosci na inny cel, niz okreslony w umowie,
przed uptywem 10 lat od dnia jej nieodplatnego przekazania, KZN wystepuje do jednostki
samorzadu terytorialnego, zwiagzku jednostek samorzadu terytorialnego lub spotki celowej
z wylgeznym udzialem jednostki samorzadu terytorialnego albo spdldzielni migszkaniowe]
z zadaniem zwrotu wartodci rynkowej nieruchomosci, okreslonej na dziefi zadania. KZN moze

odstapic od zgdania zwrotu, jezeli nieruchomo$¢ zostanie zbyta lub przeznaczona na cele publiczne.

UZASADNIENIE

W uzasadnieniu naszego wniosku wskazujemy w pierwszej kolejnosci, ze zgodnie z art. 75
ust. 1 Konstytucji: ,\Wladze publiczne prowadza polityke sprzyjajacg zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych obywateli, w szczegdlnosci przeciwdzialajg bezdomnosci, wspierajg rozwéi
budownictwa socjalnego oraz popierajg dziatania obywateli zmierzajace do uzyskania wiasnego
mieszkania.” Z powyzszego artykulu ustawy zasadniczej wynika, ze wladza publiczna powinna
podejmowad aktywne dziatania majace na celu zwigkszenie dostepnosci lokali na rynku. Powyzsze
powinno odbywac sig¢ w pierwszej kolejnosci poprzez tworzenie odpowiednich regulacii prawnych,
ktore z jednej strony utatwiac bedg realizacjg inwestycji mieszkaniowych, w szczeg6lnosci poprzez
znoszenie barier administracyjnych zwiazanych z dingotrwalym procesem uzyskania odpowiednich
zgod 1 pozwolen warunkujgcych rozpoczecie inwestycji, a takze zwiekszenie dostepnosei gruntéw
przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe. Z drugiej strony dziatanie wladzy publicznej
powinno by¢ nakierowane na odpowiednie stymulowanie popytu, poprzez ksztattowanie stabilnych
ram finansowania budownictwa mieszkaniowego i prowadzenie odpowiedzialnej polityki fiskalnej
w celu utrzymywania stabilnego poziomu stép procentowych, ktére oddziatu zaréwno na zdolnosé
kredytowa os0b ubiegajgcych sig o kredyt hipoteczny jak rowniez ksztattuja wysokosé odsetek, jakie
zobowigzani s placi¢ kredytobiorcy. Nalezy podkreslic, ze prawo do posiadania wlasnego
mieszkania( ktérego nie nalezy utozsamia¢ wylacznie z prawem odrebnej wlasnosci lokalu) jest
jedng z podstawowych potrzeb kazdego czlowieka, a dopiero jej zapewnienie ulatwia realizacje
dalszych potrzeb, jak cho¢by zwiazanych z zalozeniem rodziny oraz posiadaniem potomstwa, co
ma szczegblne znaczenie w kontekscie negatywnych prognoz demograficznych naszego kraju.
Z drugiej strony odpowiednio realizowana polityka mieszkaniowa jest motorem napedowym
gospodarki i1 przyczynia si¢ do wzrostu PKB, gdyz dynamiczny rozwéj budownictwa
mieszkaniowego przekiada sig na zwigkszone zapotrzebowanie na materiaty budowlane oraz ustugi.

W cytowanym we wstepie niniejszego uzasadnienia art. 52 ust. 1 Konstytucji szczegdlny
nacisk polozono na rozwoj budownictwa socjalnego, a wige przeznaczonego dla oséb o nizszych



dochodach, ktére to osoby, nie sa w stanie dokona¢ zakupu mieszkania na rynku z uwagi na brak
wymaganych srodkow finansowych lub brak zdolnosci kredytowej. Tym samym odpowiedzialna
| zrownowazona polityka mieszkaniowa powinna braé pod uwage nie tylko tzw. sektor
deweloperski, ale takze sektor budownictwa socjalnego, w ramach ktérego powstaja lokale
komunalne, atakze lokale realizowane przez Spoleczne Inicjatywy Mieszkaniowe(dawnie]
Towarzystwa Budownictwa Spolecznego) oraz spoldzielnie mieszkaniowe.

W tym miejscu warto podkreslié, ze pomimo upltywu kilku lat od utworzenia tego podmiotu,
w calym kraju powstato zaledwie kilkadziesigt podmiotdow SIM, a liczba realizowanych lokali
mieszkalnych przez te podmioty jest niewielka, pomimo, ze zgodnie z trescig art. 51 ust. 1 uKZN
podmioty t¢ mogg byé nieodplatnie wyposazane w nieruchomosci przez Krajowy Zasob
Nieruchomosci.

Dodatkowo wyjasnienia wymaga, ze obecnie podstawowa bariera, ktéra powaznie utrudnia
realizacie budownictwa mieszkaniowego jest brak nieruchomosci pod budownictwo mieszkaniowe,
a w przypadku gdy nieruchomosci sg dostepne, ich cena jest bardzo wysoka. Jednoczesnie znaczng
liczba nieruchomoscei dysponuje Krajowy Zasob Nieruchomodei, a przy tym posiada tereny
w niemal kazdym miescie w Polsce. Jednoczesnie nalezy zwroci¢ uwage, ze przeciwiensiwa do
SIMow, w Polsce funkcjonuje kilka tysiecy spotdzielni mieszkaniowych, ktdre posiadajg bardzo
duze doéwiadczenie zaréwno w budowie, jak i zarzadzaniu budynkami. Nalezy przypomnie¢, ze
ieszcze przed kilkudziesieciu laty niemal wszystkie lokale budowane bvly przez spoldzielni
mieszkaniowe, a obecnie w zasobach spétdzielni mieszka okofo 10 min ludzi. co stanowi wiccej niz
Ya populacji naszego kraju.

Nalezy przypomnie¢, ze w zalozeniu SIM mialy dostarcza¢ lokali dla osob o nizszych
dochodach, na zasadzie najmu. Podkreslamy, ze w odniesieniu do spdldzielni mieszkamowych
bardzo zblizone rozwigzanie istnieje juz od kilkudziesieciu lat w polskiin porzadku prawnym,
wpierw w ustawie prawo spoldzielcze, a obecnie w ustawie o spéldzielniach mieszkaniowych,
mowa tu o spoldzielczym lokatorskim prawie do lokalu. Jest to prawo ktdre w swej istocie, co uznaje
sie za ugruntowane w doktrynie oraz orzecznictwie, zblizone jest do umowy najmu. Nie podlega
ono sprzedazy, dziedziczeniu oraz egzekucji. Jednoczesnie w przypadku, gdy osoba ubiega si¢
o ustanowienie prawa do lokalu, wplaca jedynie niewielks cze$¢ wkladu mieszkaniowego, nie musi
réwnolegle posiada¢ zdolnodei kredytowej, gdyz kredyt w tym przypadku zaciagany jest przez
sp6idzielnie, a nie przez osobe ubiegajacs sie o prawo do lokalu. Podkreslamy, ze zgodnie z art. |
ust. ! ustawy z dnia 15 grudnia 2000r. o spéidzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z 2021r.,poz. 1208)
podstawowym celem spoldzielni jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych i innych potrzeb
czionkéw oraz ich rodzin, przez dostarczanie cztonkom samodzielnych lokali mieszkalnych lub
domoéw jednorodzinnych, a takze lokali o innym przeznaczeniu, natomiast spéldzielnia w zwigzku
z budowa lokalu nie stosuje marzy dla czlonkow, gdyz zgodnie z art. | ust.11 ustawy, nie moze ona
odnosié korzysci majatkowych kosztem swoich czlonkéw. Dodatkowo zgodnie ust. 3 tego artykulu
spotdzielnia ma obowigzek zarzgdzania niernchomosciami stanowigcymi jej mienie lub nabyte na
podstawie ustawy mienic jej czlonkow. Spdldzielnia mieszkaniowa ustanawia spoldzielcze
lokatorskie prawa do lokali w oparciu 0 umowy o budowg lokali zawarte z cztonkami spoldzielni.
W zamian za prawo do lokalu czlonkowie wnosza wklad budowlany odpowiadajgcy kosztom
budowy lokalu, natomiast jak wspomniano wyzej, jedynie czgé¢ wktadu mieszkaniowego wplacana
jest przy zawarciu umowy, a pozostata kwota splacana jest systematycznie w ramach optal za lokal.
Jest to konstrukcja blizniaczo podobna do zasadach jakie obowiazuja w SIM.

W dalszej kolejnosci nalezy zwrocié¢ uwage, ze skoro spdldzielnia uzyskuje przy zawarciu
umowy jedynie niewielka czg$é wkladu budowlanego, na sfinansowanie kosztéw budowy 2zmuszona




jest zaciggnaé kredyt, o ktérym mowa w ustawie o spolecznych formach rozwoju mieszkalnictwa.
W kontekécie powyzszego nalezy przypomnieé, ze w przypadku korzystania przez spoldzielnie
z finansowania zwrotnego zastosowanie znajdzie art. 9! ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych,
ktory stanowi: Spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego dla lokalu mieszkalnego
wybudowanego w ramach przedsigwzigcia inwestycyjno-budowlanego realizowanego przy
wykorzystaniu finansowania zwrotnego, o ktérym mowa w przepisach ustawy z dnia 26
pazdziernika 1995 1. o spolecznych formach rozwoju mieszkalnictwa (Dz.U. z 2021 r. poz. 2224
oraz z 2022 r. poz. 807, 1561 1 2456), moze by¢ ustanowione wvlacznie na rzecz os6b spehiajacych
warunki. o ktéryeh mowa w art. 30 ust. 1 tej ustawy.

Jak wspomniano wyzej, zgodnie z art. 15a ustawy o spolecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa Bank Gospodarstwa Krajowego udziela finansowania zwrotnego przez udzielanie
kredytow w ramach realizacji rzadowego programu popierania budownictwa mieszkaniowego m.in,
spotdzielniom mieszkaniowym na przedsigwzigcia inwestycyjno-budowlane majace na celu
budowg lokali mieszkalnych na wynajem lub budowe lokali mieszkalnych, do ktérych ustanowione
zoslanie spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego. Dodatkowo nalezy przywolaé art.
15e tej ustawy, ktory stanowi, ze w przypadku wygasnigcia spétdzielczego lokatorskiego prawa
do lokalu mieszkalnego ustanowionego dla lokalu mieszkalnego wybudowanego przy
wykorzystaniu finansowania zwrotnego spéldzielnia mieszkaniowa moze ustanowi¢ spotdzielcze
lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego wylgcznie na rzecz oséb spelniajgcych warunki,
o ktorych mowa w art. 30 ust. 1. Przepisow art. 11 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.
o spéldzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z 2023 r. poz. 438) nie stosuje sig. Ponadto, zgodnie z art.
15f ustawy:

1. Do lokali mieszkalnych na wynajem wybudowanych przez spoldzielnie mieszkaniowe
i spoiki gminne przy wykorzystaniu finansowania zwrotnego przepisy art. 28-33 stosuje sie
odpowiednio.

2. Spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego dla lokalu mieszkalnego
wybudowanego w ramach przedsigwzigcia inwestycyjno-budowlanego realizowanego przy
wykorzystaniu {inansowania zwrotnego moze by¢ ustanowione wylgcznie na rzecz osob
spetniajgcych warunki, o ktérych mowa w art. 30 ust. 1,

Wsponmniane wyzej przepisy art. 28 - 33 regulujg kwestie dotyczace czynszu regulowanego
a zwlaszcza zasad udostepniania spéldzielczych praw do lokali osobom o ograniczonych dochodach,
Z powyzszego wynika, ze zaréwno SIM jak i spoldzielnie mieszkaniowe, ktére realizuja lokale
mieszkalne korzystajac z finansowania zwrotnego, udostepniajg lokale mieszkalne na rzecz oséb
o mzszych dochodach, co przemawia za tym, by zardwno SIM jak i spéldzielnie mieszkaniowe
mogly uzyska¢ prawo do zabudowy nieruchomosci Skarbu Panstwa pozyskanych z KZN na
analogicznych zasadach. Jednoczesnie nalezy przypomniec, ze z tytutu budowy i ustanawiania praw
do lokali na rzecz czionkéw spoldzielnia nie moze osiggaé zysku, a wige obnizenie kosztéw budowy,
na ktére sklada si¢ takze koszt pozyskania gruntu pod budynek, w sytuacji gdy podlegalby on
przekazaniu nieodplatnie przez KZN pozwolilby znaczaco obnizyé koszty budowy, co pozwolitoby
na zwigkszenie dostgpnosct mieszkan dla 0sob o nizszych dochodach. Zasadv udostepniania lokali
si_tozsame jak w przvpadku SIM, a w przvpadku tego podmiotu nieruchomosei moga byvé
przekazywane nieodplatnie, zasadnvim jest by na tych samych zasadach przekazvwane bvly

spoldzielnie moglyby przekaza¢ czgsé lokali do Krajowego Zasobu lub do gminy w celu
powigkszenia jej zasobu komunalnego.



Z tego wzgledu wnosimy o uwzglednienie niniejszego wniosku i przyjecie rozwiazan
ktére umozliwia spéldziclniom mieszkaniowym realizacjc budynkéw mieszkalnych na
nieruchomasciach pozyskanych z KZN w celu ustanawiania spéldzielezych lokatorskich praw
do lokali. Powyzsze pozwoli spoldzielniom mieszkaniowym na budowe budynkow mieszkalnych
na tych nieruchomosciach, réwnolegle obnizy koszty budowy i ulatwi mozliwo$¢ uzyskania tytaha
prawnego dla oséb o nizszych dochodach. Przypomnie¢ nalezy, ze spoldzielnie mieszkaniowe
dzialajg w niemal kazdym miescie w Polsce, a te kilka tysigey podmiotéw, posiadajgcych
kilkudziesiecioletnie do$wiadczenie w budowie budynkéw oraz zarzgdzaniu tymi budynkami na
rzecz cztonkéw, pozwoli, obok SIMéw zwigkszyé podaz lokali dla oséb o nizszych dochodach, co
jest warunkiem koniecznym prowadzenia zréwnowazonej i skutecznej polityki mieszkaniowe] przez
wiladze publiczne.

Z powazaniem

Otrzymuja:
1. Adresat,
2. ala






