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Projekt
USTAWA

z dnia

o uregulowaniu praw do niektorych gruntow znajdujacych si¢ we wladaniu spoldzielni

mieszkaniowych?

Art. 1. 1. Spotdzielniom mieszkaniowym, ktore na gruntach stanowigcych witasnos¢
Skarbu Panstwa albo wlasno$¢ jednostki samorzadu terytorialnego:

1) po dniu 5 grudnia 1990 r. wybudowaly same lub wybudowali ich poprzednicy prawni, za
zezwoleniem wlasciwego organu, budynki albo

2) do dnia 5 grudnia 1990 r. wybudowaty same lub wybudowali ich poprzednicy prawni z
wiasnych §rodkow, za zezwoleniem wilasciwego organu nadzoru budowlanego, budynki

i ktore do dnia 31 grudnia 1996 r. nie zglosity roszczenia, o ktérym mowa w art. 208 ust.

2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2026 r. poz.

399, 875,9121...)

— przystuguje zadanie ustanowienia na ich rzecz prawa uzytkowania wieczystego tych gruntow,
bedacych w ich posiadaniu nieprzerwanie od dnia 5 grudnia 1990 r. do dnia zgloszenia zadania
oraz o nieodplatne przeniesienie wlasnosci potozonych na nich budynkow.

2. Spotdzielniom, o ktérych mowa w ust. 1, Zadanie ustanowienia na ich rzecz prawa
uzytkowania wieczystego gruntow przystuguje takze w stosunku do gruntéw stanowigcych
wlasno$¢ Skarbu Panstwa albo wtasnos¢ jednostki samorzadu terytorialnego niezabudowanych
budynkami, o ktorych mowa w ust. 1, bedacych w ich posiadaniu nieprzerwanie od dnia 5
grudnia 1990 r. do dnia zgloszenia Zadania, z tym Ze Zadanie to nie moze obejmowaé gruntow,
ktore sg wykorzystywane lub przeznaczone w obowigzujacych na dzien wejscia w zycie
niniejszej ustawy miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego na cele publiczne.

3. Przez wiasne $rodki spotdzielni mieszkaniowych lub ich poprzednikéw prawnych, o
ktérych mowa w ust. 1 pkt 2, nalezy rozumie¢ $rodki:

1) spotdzielni lub ich cztonkow;
2)  zkredytu bankowego, w tym umorzonego;

3) zdotacji budzetowej wykorzystane na cele mieszkaniowe do dnia 5 grudnia 1990 r.;

D Niniejsza ustawg zmienia sie ustawy: ustawe z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych, ustawe z dnia 21

sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami oraz ustawe z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu prawa
uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wilasnosci tych gruntow.



4) organow administracji publicznej 1 zakladow pracy przekazywane na wybudowanie
mieszkan spotdzielczych na podstawie uméw zawartych ze spotdzielniami

mieszkaniowymi.

Art. 2. Spotdzielniom mieszkaniowym, ktore na gruntach stanowigcych wtasno$¢ Skarbu
Panstwa albo wlasno$¢ jednostki samorzadu terytorialnego wybudowaty same lub wybudowali
ich poprzednicy prawni, za zezwoleniem wilasciwego organu, budynki mieszkalne i ktore
korzystaja z tych gruntow odplatnie na podstawie tytulu prawnego innego niz prawo wlasnosci
albo prawo uzytkowania wieczystego, przystuguje zadanie ustanowienia prawa uzytkowania
wieczystego gruntdéw objetych tym tytulem oraz o nieodptatne przeniesienie wiasnosci

potozonych na nich budynkow.

Art. 3. 1. Zadanie, o ktorym mowa w art. 1 ust. 1 i 2 oraz art. 2, rozpatruje sie W terminie

12 miesi¢cy od dnia jego ztozenia, w drodze decyzji w sprawie oddania gruntu w uzytkowanie

wieczyste wraz z nieodptatnym przeniesieniem wiasnosci budynku oraz ustalenia pierwszej

optaty i optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego. Rozpatrzenie zgdania okreslonego w

zdaniu pierwszym nastepuje na podstawie przepisow ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. —

Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2025 r. poz. 1691).

2. Decyzje, o ktorej mowa w ust. 1 zdanie pierwsze, wydaje:

1) starosta wykonujacy zadania z zakresu administracji rzadowej — w przypadku gruntéw
stanowigcych wiasnos¢ Skarbu Panstwa, w tym rowniez gruntéw, w stosunku do ktorych
prawo wlasnosci Skarbu Panstwa wykonujg panstwowe osoby prawne;

2) wojt, burmistrz, prezydent miasta, zarzad powiatu albo zarzad wojewddztwa —
odpowiednio w przypadku gruntow stanowiacych wlasno$¢ jednostek samorzadu
terytorialnego.

3. Organem wyzszego stopnia w sprawach, o ktérych mowa w ust. 2 pkt 1, jest wojewoda.
4. Decyzja, o ktorej mowa w ust. 1 zdanie pierwsze, stanowi podstawe do zawarcia w
formie aktu notarialnego umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste oraz nieodptatne
przeniesienie wlasnosci budynku. W przypadku oddawania w uzytkowanie wieczyste gruntu,

o ktérym mowa w art. 1 ust. 2 1 art. 2, umowa, o ktorej mowa w zdaniu pierwszym, okresla

tre$¢ roszczenia, o ktdrym mowa w ust. 8 zdaniu drugim.

5. Spotdzielnia mieszkaniowa, na rzecz ktérej ustanowiono prawo uzytkowania
wieczystego gruntu oraz nieodptatnie przeniesiono wlasno$¢ budynkéw, jest obowigzana do

uiszczania wiascicielowi tego gruntu pierwszej oplaty i optat rocznych za uzytkowanie



wieczyste, ktore ustala si¢ zgodnie z art. 71 1 art. 72 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami, chyba ze przepisy odrebne stanowig inacze;.

6. W odniesieniu do gruntow stanowigcych wtasno§¢ Skarbu Panstwa organ, o ktérym
mowa w ust. 2 pkt 1, udziela, na podstawie zarzadzenia wojewody, bonifikaty od pierwszej
oplaty, o ktérej mowa w ust. 5. W odniesieniu do gruntéw stanowigcych wlasnos¢ jednostek
samorzadu terytorialnego organ, o ktorym mowa w ust. 2 pkt 2, moze udzieli¢ bonifikaty na
podstawie uchwaty wlasciwej rady albo sejmiku.

7. Decyzja, o ktorej mowa w ust. 1 zdanie pierwsze, zatwierdza podziat nieruchomosci w
celu wydzielenia gruntu objetego zadaniem, o ktorym mowa w art. 1 ust. 2 1 art. 2. W przypadku
gdy zadanie, o ktorym mowa w art. 1 ust. 2 1 art. 2, obejmuje takze grunt, ktory nie jest
niezbedny do prawidtowego korzystania z budynkow, decyzja, o ktorej mowa w ust. 1 zdanie
pierwsze, zatwierdza podziat nieruchomosci w celu wydzielenia tego gruntu.

8. Na gruntach, o ktérych mowa w art. 1 ust. 2 1 art. 2, poza infrastrukturg niezbedna do
obstugi budynkow, o ktérych mowa w art. 1 ust. 1 1 art. 2, dopuszcza si¢ budowe budynkow
przeznaczonych w calos$ci na cele spotecznego budownictwa czynszowego. Na wniosek
uzytkownika wieczystego w prowadzonych dla tych gruntéw ksiegach wieczystych sad
dokonuje wpisu roszczenia dotyczacego sposobu zagospodarowania tego gruntu, polegajacego
na ograniczeniu jego wykorzystania w celu, o ktérym mowa w zdaniu pierwszym. Podstawe
wpisu roszczenia, o ktorym mowa w zdaniu drugim, stanowi umowa, o ktorej mowa w ust. 4
zdaniu pierwszym.

9. Przez spoteczne budownictwo czynszowe, o ktdrym mowa w ust. 8 zdaniu pierwszym,
nalezy rozumie¢ co najmniej jeden budynek mieszkalny, w ktorym lokale mieszkalne:

1) stanowig co najmniej 80% tacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali oraz
2) s3 wynajmowane osobom fizycznym lub sg przedmiotem ustanowienia dla nich
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego na zasadach dotyczacych

lokali mieszkalnych wybudowanych przy wykorzystaniu finansowania zwrotnego, o

ktorym mowa w rozdziale 2a ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych

formach rozwoju mieszkalnictwa (Dz. U. z 2026 r. poz. 1242).

10. W przypadku gdy decyzja, o ktérej mowa w ust. 1 zdanie pierwsze, obejmuje takze
grunt, ktory nie jest niezbedny do prawidtowego korzystania z budynkéw, organ wiasciwy do
wydania tej decyzji moze okresli¢ termin zagospodarowania tego gruntu zgodnie z ust. 8,

niekrdtszy niz 8 lat od dnia zawarcia umowy, o ktérej] mowa w ust. 4 zdaniu pierwszym.



11. W przypadku gdy w odniesieniu do gruntu, ktory nie jest niezbedny do prawidlowego
korzystania z budynkow, toczy si¢ postepowanie w sprawie prawidlowosci jego nabycia przez
Skarb Panstwa lub jednostke samorzadu terytorialnego albo gdy istnieja w stosunku do niego
nierozpatrzone roszczenia osob trzecich, organ wydaje decyzje¢, o ktorej mowa w ust. 1 zdanie
pierwsze, w czeSci dotyczacej gruntu zabudowanego budynkiem lub budynkami oraz

niezbednego do prawidtowego korzystania z tych budynkow.

Art. 4. Przepisy niniejszej ustawy stosuje si¢ z uwzglgdnieniem przepisdw o pomocy

publiczne;j.

Art. 5. 1. Podmiot, o ktorym mowa w art. 208 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami, ktory ztozyl wniosek o ustanowienie prawa uzytkowania
wieczystego gruntu oraz o nieodptatne przeniesienie wiasno$ci znajdujacego si¢ na nim
budynku w terminie okreslonym w art. 208 ust. 4 tej ustawy, ktéry nie zostal rozpatrzony do
dnia wejScia w Zycie niniejszej ustawy, oraz jego nast¢pcy prawni moga, w terminie 12
miesiecy od dnia wejScia w zycie niniejszej ustawy, zadac na pisSmie rozpatrzenia tego wniosku
w trybie okreslonym w art. 3. Wtasciwy organ rozpatruje wniosek, o ktorym mowa w zdaniu
pierwszym, w trybie okreslonym w art. 3.

2. W przypadku gdy w sprawie wynikajacej ze zgloszenia roszczenia, o ktorym mowa w
art. 208 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, jest
prowadzone postgpowanie przed sadem powszechnym lub przed Sadem Najwyzszym, po
otrzymaniu zadania, o ktorym mowa w ust. 1 zdanie pierwsze, wlasciwy organ wszczyna i
jednocze$nie zawiesza postgpowanie o wydanie decyzji, o ktdrej mowa w art. 3 ust. 1 zdanie
pierwsze, do czasu prawomocnego rozstrzygnigcia tej sprawy przez sad powszechny lub przez

Sad Najwyzszy.

Art. 6. 1. Za czas trwania postgpowania, o ktorym mowa w art. 3 ust. 1, nie pobiera si¢:
1) naleznosci z tytulu bezumownego korzystania z gruntu, o ktorym mowa w art. 1 ust. 2;
2) odsetek od naleznos$ci z tytutu bezumownego korzystania z gruntu, o ktdrym mowa w art.

I ust. 2.

2. W przypadku gdy postepowanie, o ktorym mowa w art. 3 ust. 1, zostanie prawomocnie
zakonczone decyzja odmawiajaca oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste oraz nieodptatnego
przeniesienia wlasnos$ci budynku albo decyzja o umorzeniu tego postgpowania, za czas trwania
tego postgpowania spotdzielnia mieszkaniowa jest obowigzana do zaptaty naleznosci z tytulu

bezumownego korzystania z gruntu wedtug stawki aktualnej na dzien wejScia w zycie



niniejszej ustawy. Nalezno$¢ ta staje si¢ wymagalna z dniem, w ktorym decyzja, o ktorej mowa

w zdaniu pierwszym, stanie si¢ prawomocna.

Art. 7. 1. W odniesieniu do gruntéw oddanych w uzytkowanie wieczyste po dniu wejscia
w zycie niniejszej ustawy na cele mieszkaniowe, na cele spolecznego budownictwa
czynszowego okreslonego w art. 3 ust. 9 oraz na cele realizacji przedsiewzie¢ polegajacych na
tworzeniu pomieszczen shuzacych zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych studentéw i1
doktorantow:

1) nie ustanawia si¢ odrgbnej wlasnos$ci lokali;

2) przepiséw art. 13 ust. la i 1c ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego gruntdow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo
wlasnosci tych gruntow (Dz. U. z 2025 r. poz. 6 oraz z 2026 r. poz. ....) nie stosuje si¢;

3) niedopuszczalne jest zbywanie udzialdow we wspotuzytkowaniu wieczystym; czynnos¢
prawna dokonana z naruszeniem tego przepisu jest niewazna.

2. Przepiséw ust. 1 nie stosuje si¢ do gruntdéw oddanych w uzytkowanie wieczyste w
wyniku realizacji roszczen o oddanie tych gruntow w uzytkowanie wieczyste na podstawie
odrgbnych przepisow, gruntow niezbednych do prawidlowego korzystania z budynkow
znajdujacych si¢ na tych gruntach oddanych w uzytkowanie wieczyste na podstawie art. 1 ust.
1 Iub 2 albo art. 2 albo gruntow oddawanych w uzytkowanie wieczyste w ramach
gospodarowania nieruchomosciami przez Krajowy Zaséb Nieruchomosci.

3. Do gruntéw, o ktorych mowa w ust. 2, przepisu art. 29 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia

1997 1. o gospodarce nieruchomos$ciami nie stosuje sig.

Art. 8. W ustawie z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2025 r. poz.
889 oraz z 2026 r. poz. 8151982) w art. 16:
1) poust. 1 dodaje si¢ ust. 1a w brzmieniu:

,»la. Realizacja budowy lub przebudowy drog, o ktorych mowa w ust. 1, moze
polega¢ na przekazaniu przez inwestora inwestycji niedrogowej srodkow finansowych na
rzecz zarzadcy drogi.”;

2) ust. 2 otrzymuje brzmienie:

»2. Szczegdtowe warunki budowy lub przebudowy drég, o ktorych mowa w ust. 1,

albo przekazania $rodkoéw finansowych, o ktorych mowa w ust. la, okresla umowa

migdzy zarzadcg drogi a inwestorem inwestycji niedrogowe;j.”.



Art. 9. W ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z

2026 1. poz. 399, 875 1 912) wprowadza si¢ nastepujgce zmiany:

1)

2)
3)

4)

5)

6)

7)

w art. 4 pkt 2 otrzymuje brzmienie:

,»2) zasobie nieruchomosci — nalezy przez to rozumieé nieruchomosci, ktére stanowia
przedmiot wilasnosci Skarbu Panstwa, gminy, powiatu lub wojewddztwa 1 nie
zostaly oddane w uzytkowanie wieczyste, nieruchomosci bedace przedmiotem
uzytkowania wieczystego Skarbu Panstwa, gminy, powiatu lub wojewddztwa oraz
spoldzielcze wlasnosciowe prawa do lokali przyshugujace Skarbowi Panstwa,
gminie, powiatowi lub wojewodztwu;”;

w art. 13 uchyla si¢ ust. 1b;

w art. 29 dodaje si¢ ust. 3 w brzmieniu:

»3. W umowie o oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste,
zawartej od dnia wej$cia w zycie ustawy z dnia ... o uregulowaniu praw do niektorych
gruntéw znajdujacych si¢ we wladaniu spotdzielni mieszkaniowych (Dz. U. ....) mozna
zastrzec, ze prawo uzytkowania wieczystego nie ulegnie przeksztalceniu w prawo
wlasnos$ci w okre§lonym czasie lub bezterminowo.”;
po art. 51a dodaje si¢ art. 51b w brzmieniu:

,»Art. 51b. W przypadku niewykorzystania nieruchomosci na cel, na ktory nastapito
wyposazenie lub doposazenie, o ktorym mowa w art. 51 lub art. 51a, lub wykorzystywania
nieruchomosci na inny cel niz cel, na ktory nastgpito wyposazenie lub doposazenie, o
ktérym mowa w art. 51 lub art. 51a, odpowiednio wyposazenie to lub doposazenie to
podlega odwotaniu.”;
art. 56 otrzymuje brzmienie:

»Art. 56. Przy tworzeniu lub powotywaniu albo doposazaniu samorzagdowych osob
prawnych lub samorzadowych jednostek organizacyjnych stosuje si¢ odpowiednio
przepisy art. 51-51b 1 art. 5355, z tym, Ze na wyposazenie lub doposazenie tych osob lub
jednostek organ wykonawczy gminy, powiatu lub wojewodztwa przeznacza
nieruchomosci odpowiednio z gminnego, powiatowego lub wojewddzkiego zasobu
nieruchomosci.”;

w art. 60 w ust. 2 w pkt 12 po wyrazach ,,na okres powyzej 90 dni” dodaje si¢ wyrazy

,lub na czas nieoznaczony”’;

w art. 72:

a) po ust. 2 dodaje si¢ ust. 2a w brzmieniu:



8)

»2a. Stawka procentowa pierwszej optaty z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomos$ci  gruntowej oddawanej na cele spotecznego budownictwa
czynszowego okreslonego w art. 3 ust. 9 ustawy z dnia ... o uregulowaniu praw do
niektorych gruntow znajdujacych si¢ we wiadaniu spotdzielni mieszkaniowych lub
na realizacj¢ przedsiewzie¢ polegajacych na tworzeniu pomieszczen shuzgcych
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych studentéw i1 doktorantow nie moze by¢
wyzsza niz 10% ceny nieruchomosci gruntowe;j.”,

b) wust. 3 po pkt 4a dodaje si¢ pkt 4b w brzmieniu:

,4b) za nieruchomos$ci gruntowe oddane na cele spotecznego budownictwa
czynszowego okreslonego w art. 3 ust. 9 ustawy z dnia ... o uregulowaniu praw
do niektérych gruntow znajdujacych si¢ we wiladaniu spotdzielni
mieszkaniowych oraz na realizacj¢ przedsiewzi¢¢ polegajacych na tworzeniu
pomieszczen shuzacych zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych studentéw i
doktorantéw — 0,3% ceny;”;

po art. 81 dodaje si¢ art. §1a w brzmieniu:

,»Art. 81a. 1. W odniesieniu do nieruchomosci gruntowych oddanych w uzytkowanie
wieczyste po dniu wejscia w zycie ustawy z dnia ... o uregulowaniu praw do niektorych
gruntéw znajdujacych si¢ we wladaniu spotdzielni mieszkaniowych na cele spolecznego
budownictwa czynszowego okreslonego w art. 3 ust. 9 tej ustawy lub na realizacje
przedsiewzie¢ polegajacych na tworzeniu pomieszczen shuzacych zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych studentow i doktorantdw oplata roczna moze podlega¢ waloryzacji
zgodnie z zasadami, o ktérych mowa w art. 5 ust. 1 1 3—5. Przepisoéw art. 77-81 nie stosuje
sie.

2. W odniesieniu do nieruchomos$ci gruntowych, o ktérych mowa w ust. 1,
waloryzacji opfaty rocznej wilasciwy organ dokonuje z urzgdu albo na wniosek
uzytkownika wieczystego, nieczgsciej niz raz na rok od dnia dokonania ostatniej
waloryzacji tej oplaty. O wysokosci zwaloryzowanej optaty rocznej wtasciwy organ
zawiadamia uzytkownika wieczystego. Zwaloryzowana optata roczna obowigzuje od dnia
1 stycznia roku nastgpujacego po roku, w ktorym dokonano jej waloryzacji.

3. W odniesieniu do nieruchomosci gruntowych, o ktéorych mowa w ust. 1, w
przypadku ztozenia przez uzytkownika wieczystego wniosku, o ktorym mowa w ust. 2
zdanie pierwsze, wlasciwy organ moze odméwi¢ dokonania waloryzacji optaty rocznej

jedynie w przypadku, gdy stwierdzi, ze wskazniki, o ktérych mowa w art. 5 ust. 1, 31 4,



9)

10)

11)

nie ulegly zmianie w okresie od dnia oddania tych nieruchomos$ci gruntowych w
uzytkowanie wieczyste lub od ostatniej waloryzacji optaty rocznej do dnia ztozenia tego
wniosku.”;

w art. 95 po pkt 4a dodaje si¢ pkt 4b w brzmieniu:

,4b) realizacji zadan spoidzielni mieszkaniowych na podstawie ustawy z dnia ... o
uregulowaniu praw do niektorych gruntéw znajdujacych si¢ we wiadaniu spotdzielni
mieszkaniowych;”;

w art. 214 ust. 5 otrzymuje brzmienie:

,»J. Przepisu ust. 2 nie stosuje si¢ do gruntow oddanych w uzytkowanie wieczyste
osobom innym niz byli wiasciciele, do gruntow oddanych w uzytkowanie oraz do
gruntow, do ktorych zgloszono zadanie, o ktorym mowa w art. 1 ust. 1 1 2 oraz art. 2
ustawy z dnia ... o uregulowaniu praw do niektérych gruntow znajdujacych si¢ we
wiadaniu spotdzielni mieszkaniowych.”;

w art. 214a w ust. 1 w pkt 12 kropke zastepuje si¢ $rednikiem i dodaje si¢ pkt 13 w

brzmieniu:

,»13) zajmowanie lokalu przez osobe, ktorej przystuguje spédidzielcze wiasno$ciowe
prawo do lokalu albo spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego albo

ktorej przystuguje roszczenie o ustanowienie tego prawa.”.

Art. 10. W ustawie z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania

wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo witasnosci tych gruntow

(Dz. U. z 2025 r. poz. 6) wprowadza si¢ nastepujace zmiany:

1)

w art. 13 po ust. 1 dodaje si¢ ust. la—1c w brzmieniu:

»la. W przypadku oddania niezabudowanego gruntu w uzytkowanie wieczyste po
dniu 31 grudnia 2018 r. na cele mieszkaniowe z dniem oddania budynku mieszkalnego
do uzytkowania w rozumieniu ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane prawo
uzytkowania wieczystego tego gruntu przeksztatca si¢ w prawo wilasnosci, chyba ze w
umowie o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste strony postanowily inaczej. Przepisy
art. 2 ust. 2 1 3 stosuje si¢ odpowiednio.

Ib. W przypadku oddania gruntu zabudowanego budynkiem mieszkalnym w
uzytkowanie wieczyste na cele mieszkaniowe po dniu 31 grudnia 2018 r. do dnia wejscia
w zycie ustawy z dnia ... o uregulowaniu praw do niektérych gruntéw znajdujacych sie
we wiladaniu spétdzielni mieszkaniowych (Dz. U. ...) prawo uzytkowania wieczystego

tego gruntu przeksztatca si¢ w prawo wtasnosci z dniem 1 stycznia 2027 r., chyba ze w



2)

umowie o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste strony postanowily inaczej. Przepisy
art. 2 ust. 2 1 3 stosuje si¢ odpowiednio.

Ic. W przypadku oddania gruntu zabudowanego budynkiem mieszkalnym w
uzytkowanie wieczyste na cele mieszkaniowe po dniu wejscia w zycie ustawy z dnia ...
o uregulowaniu praw do niektérych gruntow znajdujacych si¢ we wiadaniu spotdzielni
mieszkaniowych prawo uzytkowania wieczystego tego gruntu przeksztalca si¢ w prawo
wlasnos$ci z dniem 1 stycznia roku nastgpujacego po roku, w ktérym grunt ten zostat
oddany w uzytkowanie wieczyste, chyba ze w umowie o oddanie gruntu w uzytkowanie
wieczyste strony postanowity inaczej. Przepisy art. 2 ust. 2 1 3 stosuje si¢ odpowiednio.”;

uchyla si¢ art. 25.

Art. 11. Ustawa wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia.



UZASADNIENIE
I. Istota i cel projektu

1. Regulacja stanéw prawnych gruntéw zabudowanych przez spoldzielnie

mieszkaniowe

Od wielu lat $srodowiska spotdzielcze wystepuja z wnioskami o podjecie dziatan legislacyjnych
w celu uregulowania stanéw prawnych gruntéw zabudowanych przez spotdzielnie budynkami
mieszkalnymi, do ktorych nie uzyskaly dotad trwatego tytulu prawnorzeczowego. W
obowigzujgcym stanie prawnym, w tym w szczegolnosci zgodnie z przepisami ustawy z dnia
16 wrzesnia 1982 r. — Prawo spoéldzielcze (Dz. U. z 2026 r. poz. 521) oraz ustawy z dnia 15
grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2026 r. poz. 889) spotdzielnie
mieszkaniowe mogg ustanawia¢ spoldzielcze prawa jedynie w budynkach stanowigcych

wlasnos¢ lub wspotwiasnos¢ spotdzielni.

Zrédlem tego problemu byta powszechna w okresie Polskiej Rzeczypospolitej Ludowej (PRL)
praktyka udzielania przez organy wiadzy publicznej decyzji lokalizacyjnych, na podstawie
ktorych spotdzielnie realizowaty inwestycje mieszkaniowe na gruntach stanowigcych wiasnosé
panstwowa. Zjawisko to byto szczegdlnie widoczne w okresie intensywnej urbanizacji w latach

70. 1 80., a w mniejszym stopniu takze na poczatku lat 90. XX wieku.

Problem regulacji stosunkéw wtasnosciowych gruntéw zabudowanych przez spotdzielnie
mieszkaniowe zostat cz¢§ciowo rozwigzany migdzy innymi w ustawie z dnia 15 grudnia 2000

1. 0 spotdzielniach mieszkaniowych.

W okresie PRL oraz w trakcie transformacji ustrojowej spotdzielnie mieszkaniowe pozyskiwaty
grunty najczesciej od panstwa lub gminy. Prawo uzytkowania wieczystego przekazywane przez
panstwo jednostkom spotecznym, w tym spétdzielniom mieszkaniowym, kreowalo posiadanie
zalezne, ktore wyklucza mozliwo$¢ korzystania z instytucji zasiedzenia, o ktorej] mowa w art.
172 ustawy z dnia 16 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U. z 2026 r. poz. 795), zwanej

dalej ,,k.c.”, oraz mozliwos¢ przeniesienia wtasnosci gruntu na podstawie art. 231 k.c.

Z danych pozyskanych od spotdzielni mieszkaniowych oraz zrzeszajacych je zwigzkéw
rewizyjnych wynika, Ze przyczyny nieuregulowanego stanu prawnego gruntdw sg
niejednorodne. Na tej podstawie mozna wnioskowac, ze problem dotyczy przede wszystkim

gruntow na obszarze m.st. Warszawy.



Zrdznicowana jest rowniez sytuacja spotdzielni mieszkaniowych, ktore zabudowaly grunt
przed 5 grudnia 1990 r. oraz po tej dacie. Niektore spotdzielnie mieszkaniowe nie zglosity
bowiem roszczenia o ustanowienie uzytkowania wieczystego gruntOw oraz o nieodptatne
przeniesienie wiasnosci znajdujacych si¢ na nich budynkéw, o ktorym mowa w art. 208 ust. 2
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2026 r. poz. 399, z
pézn. zm.), natomiast znaczna liczba wnioskow zgloszonych w tym trybie pozostaje nadal
nierozpatrzona. Jako jedng z barier identyfikuje si¢ m.in. brak skutecznych instrumentow

zapobiegania bezczynnosci organow.

Nalezy takze zwrdci¢ uwage, ze niektérym spotdzielniom mieszkaniowym przystuguja
nietrwale tytuly prawne do gruntu, np. dzierzawa lub uzytkowanie, ktore generuja dla tych
spotdzielni i1 ich cztonkéw dodatkowe koszty bez perspektywy zabezpieczenia ich praw do
lokali. Na problem obcigzenia spotdzielni mieszkaniowych wysokimi rocznymi optatami za
korzystanie z gruntdw, ktére znajdujg si¢ w ich posiadaniu zwrdcita uwage m.in. Unia

Spotdzielcow Mieszkaniowych w Polsce.

Sytuacja spotdzielni mieszkaniowych oraz ich czlonkdw stata si¢ szczegodlnie skomplikowana
po podjeciu przez Sad Najwyzszy uchwaly w sktadzie 7 sedziow z dnia 24 maja 2013 r., sygn.
akt IIT CZP 104/12, w $wietle ktorej, jesli spotdzielnia mieszkaniowa nie dysponuje wlasnoscia
gruntu lub jego uzytkowaniem wieczystym, nie moze dojs¢ do skutecznego ustanowienia
definitywnego spoldzielczego wilasno$ciowego prawa do lokalu, jako ograniczonego prawa
rzeczowego (art. 244 § 2 k.c.). W zwiazku z tym w judykaturze utrwalil si¢ poglad, Ze nie jest
mozliwe zalozenie ksiggi wieczystej dla samej ekspektatywy spotdzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu. Brak ksiegi wieczystej oraz perspektywy jej zalozenia w istotny sposob
ograniczyt obrdt tymi prawami, uniemozliwiajac zabezpieczenie wierzytelnosci banku lub
innych instytucji finansujacych zakup lokalu hipoteka. Hipoteki takiej nie mozna uzyskaé
réwniez w sposob przymusowy (art. 109 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach

wieczystych 1 hipotece (Dz. U. z 2026 r. poz. 1066)).

Proponowane rozwigzania korespondujg takze z regulacjami zawartymi w projekcie ustawy o
zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz niektorych innych ustaw (UD311). W
ramach tych propozycji projektodawca przewidzial m.in. nabycie czlonkostwa w spotdzielni
mieszkaniowej przez osoby, ktore zawarly z tg spoldzielnia umoweg o ustanowienie
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego Ilub spoéldzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu albo osoby, ktore uzyskaly przydziat tych praw, lecz prawo

to nie zostato skutecznie ustanowione ze wzgledu na posadowienie budynku na gruncie, do
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ktérego spotdzielnia mieszkaniowa nie uzyskata trwalego tytutu prawnego. Osoby te beda
mogly korzysta¢ z petni praw przewidzianych w ustawie z dnia 16 wrze$nia 1982 r. — Prawo
spotdzielcze oraz ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych i — po
ustanowieniu prawa uzytkowania wieczystego do gruntu — ubiegac si¢ m.in. o zatozenie ksiegi
wieczystej dla spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu, a takze o ustanowienie
odregbnej wlasnos$ci lokalu. Wymaga jednoczesnie podkreslenia, ze samo nabycie czlonkostwa
w spoldzielni mieszkaniowej pozostaje prawnie irrelewantne dla sytuacji osob, ktore
zamieszkuja w lokalach na gruntach objetych procesem regulacji stanu prawnego na rzecz tej
spotdzielni. Osoby te — bez wzgledu na status cztonkowski w spotdzielni mieszkaniowej — beda

posrednimi beneficjentami przewidzianych w niniejszej ustawie rozwigzan.

W ramach zdiagnozowanych problemoéw dostrzezono takze brak $rodkoéw finansowych na
pokrycie naleznosci z tytulu ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego. W tym stanie
rzeczy cze$¢ spoldzielni mieszkaniowych nie bedzie mogta skorzysta¢ z dobrodziejstwa
roszczenia o przeniesienie trwalego tytulu prawnego do gruntu na warunkach petnej (rynkowej)
odplatnos$ci. Jednocze$nie ewentualne preferencje przy nabywaniu prawa do gruntu powinny
wywazac interes spotdzielni mieszkaniowej oraz wiascicieli gruntow. Wszelkie mechanizmy
przyznawania ulg (bonifikat) dla spotdzielni mieszkaniowych muszg zatem by¢ wprowadzane
z poszanowaniem konstytucyjnej gwarancji samodzielnosci finansowej samorzadow, a w
przypadku nabywania gruntéw wykorzystywanych do prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej

konieczne jest uwzglednienie zasad udzielania pomocy publicznej.

Kolejng bariera w procesie regulacji standéw prawnych gruntdow na rzecz spdidzielni

mieszkaniowych sg roszczenia poprzednich wtascicieli lub ich nastepcéw prawnych.

Ponadto konsekwencja nieuregulowanego stanu prawnego gruntdow jest ograniczenie
mozliwo$ci prowadzenia przez spoldzielnie mieszkaniowe dziatalnosci inwestycyjnej oraz
dokonywania naktadow w interesie cztonkdw tych spotdzielni. Prowadzi to réwniez do istotnej
reglamentacji w procesie ksztatltowania tadu przestrzennego i redukcji miastotworczego
potencjatu spotdzielni mieszkaniowych, a w rezultacie utrudnia realizacj¢ podstawowych

funkcji — mieszkaniowej, produkcyjnej i rekreacyjne;.

2. Przywrocenie mozliwosci ustanawiania uzytkowania wieczystego na cele

mieszkaniowe

Z dniem 1 stycznia 2019 r., wraz z przeksztatceniem z mocy prawa uzytkowania wieczystego

pod budynkami mieszkalnymi, wprowadzono generalny zakaz ustanawiania uzytkowania



wieczystego na cele mieszkaniowe. W zwigzku z powyzszym publiczny wiasciciel gruntu w
obecnym stanie prawnym nie ma mozliwos$ci ustanawiania trwatego tytutu prawnego na rzecz
podmiotu realizujgcego inwestycje mieszkaniowe z zachowaniem sprawowania efektywnego
nadzoru nad realizacjg przez inwestora zalozen polityki przestrzennej przyjetej przez

publicznego wiasciciela gruntu.

Rezygnacje z mozliwo$ci ustanawiania prawa uzytkowania wieczystego bez wzgledu na
umoéwiony przez strony cel, bez wprowadzenia do systemu prawnego nowego, adekwatnego do
aktualnych uwarunkowan spoteczno-gospodarczych prawa rzeczowego, ktore umozliwiatoby
bezpieczne inwestowanie na gruncie bez ponoszenia wysokich kosztow jego nabycia, nalezy

oceniac¢ jako przedwczesna.

Przywrocenie mozliwosci ustanawiania uzytkowania wieczystego takze na cele mieszkaniowe
zagwarantuje inwestorom trwaty i stabilny tytul prawny do gruntéw bedacych wiasnoscia
publiczng, umozliwiajac przy tym podmiotowi publicznemu sprawowanie kontroli nad

realizacjg inwestycji mieszkaniowe;.

Tym samym grunty Skarbu Panstwa oraz jednostek samorzadu terytorialnego beda mogly by¢
oddawane w uzytkowanie wieczyste na cele mieszkaniowe, w szczegdlnosci na potrzeby
spotecznego budownictwa czynszowego. Dzigki temu rozwigzaniu prognozuje si¢ zwigkszenie
dostgpnosci gruntow publicznych, na ktéorych bedzie mozliwe realizowanie takich
przedsiewzig¢. Moze ono stanowi¢ zatem istotne wsparcie dla rozwoju budownictwa

komunalnego i spotecznego w Polsce.

Z proponowanych rozwigzah w zakresie przywrocenia mozliwos$ci ustanawiania uzytkowania
wieczystego beda mogly skorzysta¢ wszystkie podmioty realizujace cele mieszkaniowe, tj.
spotdzielnie mieszkaniowe, podmioty instytucjonalne 1 spoteczne — Towarzystwa
Budownictwa Spotecznego (TBS-y), Spoteczne Inicjatywy Mieszkaniowe (SIM-y), jak
réwniez inwestorzy prywatni. Regulacja bedzie miata zatem charakter uniwersalny z tym
zastrzezeniem, ze na gruntach oddanych w uzytkowanie wieczyste wylaczona bedzie
mozliwo$¢ ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali, przenoszenie udziatow w prawie

uzytkowania wieczystego, jak rowniez przeksztatcenie go we wlasnosc.

Przeksztatcenie ex lege ze skutkiem od 1 stycznia 2019 r. doprowadzito do uwlaszczenia niemal
2,5 miliona uzytkownikow wieczystych gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe. Wraz
z rdwnoczesnym zniesieniem mozliwosci ustanawiania uzytkowania wieczystego na cele

mieszkaniowe spowodowato systemowa zmiang charakteru tego prawa, ktére odtad powinno



by¢ przeznaczone do realizacji celéw szczeg6élnie doniostych spotecznie, w tym m.in.
inwestycji w ramach spotecznego budownictwa czynszowego. Uzasadnia to réwniez
wprowadzenie zaproponowanych w projekcie ustawy: preferencyjnego modelu odptatnosci za
grunt oraz mechanizmu waloryzacyjnego eliminujacego niepewnos¢ po stronie uzytkownikow
wieczystych, ktorzy realizuja przedsiewziecia dedykowane wrazliwym spotecznie grupom

lokatorow.

3. Doprecyzowanie przepisow zwigzanych z gospodarowaniem nieruchomosciami

publicznymi

Proponowane zmiany wynikaja z potrzeby rozwiazania praktycznych probleméw w obszarze
gospodarowania nieruchomosciami publicznymi, ktore pojawity si¢ w ostatnich latach po
przejeciu przez ministra wtasciwego do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa zadan zlikwidowanego Ministerstwa Skarbu Panstwa w
zakresie gospodarki nieruchomosciami, przy uwzglednieniu zasad prawidtowej gospodarki,
efektywnego gospodarowania nieruchomos$ciami, a takze zachowaniu szczegdlnej starannosci
1 przejrzystosci w tym procesie. Usunigcie pojawiajacych sie w praktyce watpliwosci

interpretacyjnych pozwoli na optymalne gospodarowanie nieruchomosciami publicznymi.

Rozwigzania zaproponowane w projekcie wpisuja si¢ w zglaszane postulaty dotyczace m.in.
mozliwosci doposazenia w odniesieniu do samorzadowej osoby prawnej lub samorzadowe;j
jednostki organizacyjnej nieposiadajgcej osobowosci prawnej. Ponadto z uwagi na wptyw tych
rozwigzan na szybko$¢ i transparentno$¢ procesu inwestycyjnego, a takze efektywno$¢ procesu
gospodarowania nieruchomosciami przez podmioty publiczne, majacych za przedmiot takze
nieruchomosci objete roszczeniami spotdzielni mieszkaniowych, jak réwniez potrzebe
odpowiedniej modyfikacji przepisOw z otoczenia prawnego gospodarki nieruchomos$ciami, w
petni koresponduja one z unormowaniami zasadniczymi zawartymi w projekcie ustawy,

regulujacymi kwesti¢ przyznawania uprawnionym podmiotom trwatych praw do gruntow.

Zasob nieruchomosci

Zgodnie z art. 4 pkt 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami przez
zasOb nieruchomosci nalezy rozumie¢ nieruchomosci, ktére stanowia przedmiot wiasnosci
Skarbu Panstwa, gminy, powiatu lub wojewodztwa i nie zostaly oddane w uzytkowanie
wieczyste, oraz nieruchomosci bedace przedmiotem uzytkowania wieczystego Skarbu

Panstwa, gminy, powiatu lub wojewodztwa.



Do zasobu nieruchomos$ci wchodzg zatem wylacznie nieruchomosci, ktore stanowig przedmiot
wlasnosci lub uzytkowania wieczystego, lecz poza zakresem tego pojecia pozostato
spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu, ktore cechuje si¢ podobng naturg oraz spoteczno-

gospodarczym przeznaczeniem.

Wykorzystywanie nieruchomo$ci niezgodnie z przeznaczeniem wyposazenia lub doposazenia

Stosownie do art. 51 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami,
panstwowa osoba prawna oraz panstwowa jednostka organizacyjna, z dniem ich utworzenia, sg
wyposazane w nieruchomos$ci niezbedne do ich dziatalno$ci odpowiednio przez ministra
wlasciwego do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa, organ zatozycielski lub przez organ nadzorujacy. Wyposazenie moze polegac
na przeniesieniu na rzecz panstwowej osoby prawnej wtasnosci nieruchomosci albo oddaniu jej
nieruchomos$ci gruntowej w uzytkowanie wieczyste, uzytkowanie, w tym uzytkowanie
niecodptatne, uzyczenie lub na oddaniu panstwowej jednostce organizacyjnej nieruchomosci w
trwaty zarzad. Przy wyposazaniu panstwowych osdb prawnych przeniesienie wilasnosci
nieruchomos$ci nastepuje nieodplatnie, nie pobiera si¢ rdwniez pierwszej oplaty z tytutu

uzytkowania wieczystego.

Minister moze rowniez doposazy¢ panstwowa osobe prawng oraz panstwowa jednostke
organizacyjng w nieruchomo$ci Skarbu Panstwa. Doposazenie obejmuje przekazanie
nieruchomos$ci na rzecz juz funkcjonujacej panstwowej osoby prawnej lub panstwowe;j
jednostki organizacyjnej nieposiadajacej osobowosci prawnej. Do doposazenia stosuje si¢
odpowiednio przepis art. 51 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
regulujacy instytucje wyposazenia, w tym okreslajacy rodzaje praw do nieruchomosci, ktére
moga by¢ przekazywane panstwowym osobom prawnym oraz panstwowym jednostkom

organizacyjnym.

Niemniej, z uwagi na nieodptatny charakter tych czynnosci oraz doniosto$¢ ich skutkow
prawnorzeczowych, zasadne jest wprowadzenie mechanizmow gwarantujacych przywrdcenie
nieruchomosci do publicznego zasobu w przypadku, gdy beda one wykorzystywane niezgodnie

z okreslonym przez strony celem.

Katalog podmiotow doposazanych

Istota wyposazenia jest przekazanie tytulu prawnego do nieruchomos$ci na etapie tworzenia
panstwowe] osoby prawnej lub panstwowej jednostki organizacyjnej (odpowiednio

samorzadowej osoby prawnej lub samorzadowej jednostki organizacyjnej). Samorzadowe

6



osoby prawne lub samorzadowe jednostki organizacyjne sa wyposazane w nieruchomosci
odpowiednio z gminnego, powiatowego lub wojewddzkiego zasobu nieruchomosci na

podstawie art. 56 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami.

Od wyposazenia nalezy odr6zni¢ doposazenie, ktorego istotg jest przekazanie nieruchomosci
na rzecz juz funkcjonujacego podmiotu, po jego utworzeniu. Przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami nie zawieraja natomiast wyraznej podstawy prawnej
do stosowania instytucji doposazenia w stosunku do samorzgdowych osob prawnych lub
samorzadowych jednostek organizacyjnych, jak to ma miejsce w przypadku panstwowych 0so6b

prawnych oraz panstwowych jednostek organizacyjnych.

Zgody na udostepnienie nieruchomosci

Stosownie do art. 60 ust. 2 pkt 12 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami, w ramach gospodarowania nieruchomosciami Skarbu Panstwa minister
wlasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa wyraza zgode jednostkom wymienionym w ust. 1 pkt 2 1 3 tego przepisu, tj.
urzedom obstugujacym naczelne organy witadzy panstwowej na udost¢pnienie nieruchomosci
na okres powyzej 90 dni, w szczegolnos$ci przez oddanie nieruchomos$ci w najem, dzierzawe

albo uzyczenie.

Wyrazenia zgody ww. ministra wymaga udost¢pnienie nieruchomos$ci na czas oznaczony,
dluzszy niz 90 dni. Z tych wzgledéw, wyrazenie zgody na zawarcie umowy na czas

nieoznaczony wymaga wyraznego umocowania do tej czynno$ci w ustawie.
4. Pozostale projektowane zmiany

Instytucija tzw. opdznionego przeksztalcenia uzytkowania wieczystego

Zniesienie zakazu ustanawiania uzytkowania wieczystego takze na cele mieszkaniowe rodzi
potrzebg zastosowania instytucji tzw. opdznionego przeksztatcenia uzytkowania wieczystego
do gruntéw oddawanych w uzytkowanie wieczyste po wejsciu w zycie ustawy z dnia 20 lipca
2018 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele

mieszkaniowe w prawo wtasnos$ci tych gruntow.

Obowiazek realizacji inwestycji drogowej spowodowanej inwestycija niedrogowa przez

inwestora inwestycji niedrogowej

Zgodnie z art. 16 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2025 . poz.

889, z pdézn. zm.) budowa lub przebudowa drég publicznych spowodowana inwestycja



niedrogowg nalezy do inwestora tego przedsigwzigcia. O ile pierwotne brzmienie art. 16 ww.
ustawy o drogach publicznych wskazywalo, ze ,realizacja oraz koszty budowy lub
modernizacji drég, spowodowane inwestycja niedrogowa, naleza do inwestora tego
przedsigwziecia”, o tyle nowelizacja tego przepisu z 2003 roku, ktora co do zasady miata
doprecyzowac¢ metode formalizacji obowigzku inwestora, usuneta przepis dotyczacy kosztow
budowy lub przebudowy drog. W chwili obecnej funkcjonuja dwie linie orzecznicze dotyczace
przedmiotowego zagadnienia. Zgodnie z pierwszg z nich, umowa mig¢dzy zarzadcg drogi a
inwestorem inwestycji niedrogowej moze dotyczy¢ wytgcznie kwestii samodzielnej realizacji
przez inwestora jego ustawowego zobowigzania (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 24
lutego 2021 r. — sygn. akt III CSKP 62/21), natomiast odmienny poglad wskazuje, ze przepis
nie jest skonstruowany na tyle precyzyjnie, aby wyklucza¢ inne formy realizacji zobowigzania
przez inwestora inwestycji niedrogowej. Obecny stan prawny moze by¢ zatem identyfikowany
jako przeszkoda do partycypacji inwestorow w realizacji przedsiewzi¢¢ niedrogowych. W
praktyce zdarzajg si¢ zatem sytuacje, w ktoérych inwestor z niezaleznych od niego przyczyn nie
jest w stanie zrealizowaé przebudowy istniejacej drogi badz np. dostosowanie uktadu
drogowego dla potrzeb inwestycji niedrogowej wymaga rozbudowy drogi poza pas istniejacej
drogi publicznej. Do takich sytuacji dochodzi np. gdy planowana przez inwestora przebudowa
drogi koliduje z planowanag inwestycja drogowa zarzadcy drogi. W takich przypadkach
oddzielne realizowanie tych przedsigwzi¢¢ przez inwestora i1 zarzadcg drogi byloby niecelowe
1 nieekonomiczne. Ponadto z uwagi na wplyw tych rozwigzan na szybko$¢ i1 transparentno$¢
procesu inwestycyjnego, w petni korespondujg one z unormowaniami zasadniczymi zawartymi
w projekcie ustawy, regulujagcymi kwestie przyznawania spotdzielniom mieszkaniowym

trwalych praw do gruntow.
IL. Rozwiazania szczegolowe

W art. 1 projektu ustawy wyznaczono zakres przedmiotowy regulacji stanu prawnego gruntow
na rzecz spoldzielni mieszkaniowych. Celem projektodawcy jest kompleksowe 1 definitywne
uregulowanie stosunkow wilasnosciowych na gruntach, ktére zostaty zabudowane przez
spotdzielnie mieszkaniowe za zezwoleniem organdéw, ktdrym przypisano ustawowa
kompetencj¢ do wydawania decyzji 1 innych rozstrzygnig¢ umozliwiajacych przystapienie
przez inwestora do realizacji zamierzenia budowlanego. Przejawia si¢ to w okresleniu
wyczerpujacego katalogu przypadkow, w ktérych prawo spotdzielni mieszkaniowej do
wzniesionych przez nie budynkow pozostaje oderwane od gruntu. Roszczenie to przystuguje

bez wzglgdu na czas wzniesienia budynku oraz fakt uprzedniego skorzystania przez



spotdzielni¢ mieszkaniowa z prawa do uregulowania stanu prawnego na podstawie wczesniej
obowigzujacych przepisow. Istotg regulacji stanu prawnego w tym trybie bedzie ustanowienie
prawa uzytkowania wieczystego do gruntu oraz przeniesienie wlasnosci istniejgcych na nim
budynkow bez odrgbnego wynagrodzenia. Stan dilugotrwatego, nieprzerwanego posiadania
nieruchomosci gruntowej uzasadnia przyznanie spotdzielniom mieszkaniowym uniwersalnego
prawa do przeniesienia na ich rzecz wtasnosci wzniesionych przez nie budynkow bez wzgledu

na ich funkcje.

W ust. 2 doprecyzowano przedmiot regulacji, rozciggajac ja zarowno na grunty pod budynkami
wraz z gruntami niezbednymi do ich prawidlowej obstugi, jak rowniez na inne grunty, ktérymi
spotdzielnie mieszkaniowe wtladaja nieprzerwanie co najmniej od dnia 5 grudnia 1990 r.
Uzasadnieniem szerszego niz na gruncie dotychczas obowigzujacych przepisow zakresu
postgpowania regulacyjnego jest usankcjonowanie funkcjonujacego od ponad 30 lat,
niezaktoconego stanu posiadania gruntdw przez spoldzielnie mieszkaniowe, ktére w
rzeczywisty sposob odpowiadaja za ich utrzymanie, posiadajac faktyczny wktad w

ksztattowanie warunkow spotecznych i przestrzennych w wymiarze lokalnym.

Projektodawca wyrdznia w ten sposob dwie kategorie gruntoéw podlegajacych regulacji — grunty
zabudowane budynkami wraz z przestrzenig niezbe¢dna do ich prawidtowej obstugi oraz grunty
pozostate, dla ktorych przewidziano szczegolne rygory odnoszace si¢ do ich zagospodarowania.
W przypadku gruntéw ,,pozostalych” spod roszczenia spétdzielni mieszkaniowych wyjete
zostang nieruchomos$ci lub ich cze$ci, ktore sa wykorzystywane lub na dzien wejscia
projektowanej ustawy w zycie przeznaczone byty na cele publiczne w rozumieniu przepiséw
odrgbnych (np. art. 6 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami czy w rozumieniu tzw.
specustaw). Celem tego rozwigzania jest zagwarantowanie stabilnos$ci planistycznego
przeznaczenia gruntu w okresie od wejScia projektowanej ustawy w zycie do czasu

ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego na rzecz spotdzielni mieszkaniowe;.

Dodatkowo w ust. 3 zdefiniowano pojecie ,,Srodkdw wlasnych”, ktérych zaangazowanie w
procesie inwestycyjnym stanowi jedng z kumulatywnych przestanek uregulowania stanu
prawnego gruntu na rzecz spotdzielni mieszkaniowej. Pod pojeciem srodkow wiasnych nalezy
rozumie¢ §rodki: spotdzielni mieszkaniowej lub jej cztonkéw, z kredytu bankowego, w tym
umorzonego, z dotacji budzetowej wykorzystanej na cele mieszkaniowe do dnia 5 grudnia 1990
r., organdw administracji publicznej 1 zakladow pracy przekazywane na wybudowanie

mieszkan spotdzielczych na podstawie umow zawartych ze spotdzielniami mieszkaniowymi.



Podkresli¢ jednoczes$nie nalezy, ze $rodki z dotacji budzetowych byly podstawowym
instrumentem panstwa stuzacym finansowaniu tzw. budownictwa uspolecznionego. Jezeli
zatem dotacja z budzetu panstwa byla udzielona na pokrycie kosztow przedsiewzigcia
mieszkaniowego, to zakonczenie procesu inwestycyjnego i oddanie budynkow do uzytkowania

bedzie identyfikowane jako wykorzystanie tych srodkow zgodnie z przeznaczeniem.

W art. 2 projektu ustawy rozszerzono prawo do regulacji stanu prawnego takze na spétdzielnie
mieszkaniowe, ktére w poOzniejszym czasie (po 5 grudnia 1990 r.) uzyskaly tytut do
dysponowania gruntem na cele budowlane, a nastepnie za zezwoleniem wlasciwych organow
wzniosty budynki mieszkalne. Z tych wzgledow spdtdzielnie te nie mogag legitymowac sig¢
analogicznym do spoldzielni wskazanych w art. 1 okresem nieprzerwanego posiadania.
Niejednokrotnie podmioty te realizowaly inwestycje mieszkaniowe w oparciu o nietrwale
tytuly prawne, w tym w szczegdlno$ci na podstawie umoéw dzierzawy. Jednoczes$nie warunkiem
skutecznego wystapienia z roszczeniem bedzie uprawniony charakter wladania polegajacy na

uprzednim zawarciu z wtascicielem gruntu umowy o odptatne korzystanie z gruntu.

Spotdzielniom mieszkaniowym nalezacym do tej kategorii przystugiwa¢ bedzie uprawnienie
do uregulowania stanu prawnego wytacznie w odniesieniu do gruntéw, na ktérych posadowione

zostaly budynki mieszkalne.

Przepisy art. 3 projektu ustawy okreslajg zasady oraz tryb postgpowania regulacyjnego, ktore
bedzie odbywalo si¢ w rezimie ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postgpowania

administracyjnego (Dz. U. z 2025 r. poz. 1691).

W ust. 1 okreslono przedmiot decyzji administracyjnej konczacej postepowanie w sprawie.
Ponadto, kierujac si¢ wzglgdami celowosci przy zapewnieniu spotdzielniom mieszkaniowym
oraz lokatorom mieszkan nalezacych do ich zasobu poczucia pewno$ci prawnej oraz majac na
uwadze ogdlng zasade szybkoS$ci prostoty postepowania administracyjnego, zaproponowano
wprowadzenie terminu do wydania merytorycznego rozstrzygni¢cia w sprawie. Rozwiazanie
to uwzglednia specyfike oraz wysoki stopien zlozono$ci postepowania regulacyjnego, w tym
potrzebe dokonania szeregu ustalen odnoszacych si¢ do stanu faktycznego oraz podziatu
nieruchomos$ci. Rozstrzygnigcie bedzie obejmowato: orzeczenie o ustanowieniu prawa
uzytkowania wieczystego gruntu wraz z nieodplatnym przeniesieniem wlasno$ci
posadowionych na nim budynkow, okreslenie odplatnosci obejmujacej pierwsza optate oraz
oplaty roczne z tytutu uzytkowania wieczystego, a takze wysokos$¢ stawki procentowej tej

optaty w odniesieniu do calo$ci gruntu lub jego czesci. W przypadku, gdy strona korzysta ze
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zwolnienia z obowigzku wniesienia pierwszej optaty, wzmianka taka powinna zosta¢ zawarta
w decyzji. Decyzja stanowi¢ begdzie podstawe do zawarcia umowy w formie aktu notarialnego.
Nalezy wskaza¢, ze szczegdtowe okreslenie praw przenoszonych lub ustanawianych na rzecz
spotdzielni mieszkaniowej, w tym okreslenie granic gruntu oraz nabywanych na wtasnos¢ tej
spotdzielni naniesien, a takze wysokosci zobowigzan z tego tytulu okresli decyzja
administracyjna. W przypadku sporu co do treSci rozstrzygnigcia, strona be¢dzie mogta
skorzysta¢ ze srodkow ochrony prawnej w administracyjnym toku instancji, a nast¢pnie poddac
decyzje kontroli legalnosci przez sad administracyjny. Rodzaj zawieranej migdzy stronami
umowy okreslaja projektowane przepisy. Majac na uwadze, ze przedmiotem tej umowy jest
ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego wraz z przeniesieniem odrebnej whasnosci
budynkéw, nie moze budzi¢ watpliwosci, ze stronami tej umowy beda: wiasciciel,
reprezentowany przez wlasciwy organ w rozumieniu ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomos$ciami oraz spéldzielnia mieszkaniowa, na rzecz ktérej prawo to
zostanie ustanowione (przeniesione). Biorgc pod uwage maksymalne uksztattowanie
niniejszymi przepisami ekspektatywy uzytkowania wieczystego, spotdzielni mieszkaniowej, na
rzecz ktorej wydana zostanie decyzja, przystugiwac beda srodki ochrony prawnej przewidziane

w przepisach ogolnych (powodztwo o zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli).

W przypadku gdy rozstrzygniecie bedzie podejmowane w odmiennych rezimach prawnych lub
dotyczy¢ bedzie czgéci gruntu mogacej stanowi¢ samodzielng cato$¢ spoteczno-gospodarcza,

dopuszczalne bgdzie wydanie decyzji czgsciowe.

W ust. 2 1 3 okreslono wilasciwos¢ organdw w sprawach o ustanowienie uzytkowania
wieczystego na rzecz spotdzielni mieszkaniowych. Zgodnie z tym przepisem wiasciwym do
wydania decyzji organem jest wojt, burmistrz, prezydent miasta, zarzad powiatu lub zarzad
wojewodztwa — w odniesieniu do gruntu stanowiacego wlasno$¢ jednostki samorzadu
terytorialnego oraz starosta wykonujacy zadanie z zakresu administracji rzadowej — w
odniesieniu  do nieruchomos$ci stanowigcej wlasno§¢ Skarbu Panstwa. Organami
odwotawczymi beda wowczas odpowiednio — samorzagdowe kolegium odwotawcze albo

wojewoda.

Jednoczes$nie zgodnie z ust. 4 decyzja stanowi¢ bedzie podstawe do zawarcia umowy o oddanie

gruntu w uzytkowanie wieczyste oraz nieodptatne przeniesienie wtasnosci budynku.

Kierujac si¢ wzgledami ochrony praw nabytych, w ust. 5 explicite potwierdzono prawo

podmiotéw wymienionych w art. 208 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
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nieruchomos$ciami, tj. spotdzielni, zwigzkéw tych spotdzielni, Krajowej Rady Spotdzielczej i
innych os6b prawnych, do zwolnienia z pierwszej optaty z tytutu oddania gruntu w uzytkowanie
wieczyste, jezeli dysponowaly tym prawem na podstawie przepiséw, w oparciu o ktore
wystgpily z roszczeniem o uregulowanie stanu prawnego (np. art. 208 ust. 3 ustawy o

gospodarce nieruchomog$ciami).

W odniesieniu do podmiotéw, ktorym nie przyshuguje zwolnienie od pierwszej optlaty
przewidziano w ust. 6 mozliwo$¢ udzielenia bonifikaty od tej optaty na podstawie uchwaty
wlasciwej rady lub sejmiku (dla gruntow samorzgdowych) albo zarzadzenia wojewody (dla

gruntéw Skarbu Panstwa).

Majac na wzgledzie pilng potrzebe zapewnienia mieszkancom budynkéw w zasobach
spotdzielni mieszkaniowej poczucia stabilno$ci, dazy si¢ rOwniez do uproszczenia procedury
podziatu nieruchomosci w celu wyodrebnienia gruntéw podlegajacych regulacji. Wyrazem tego
jest przewidziana w ust. 7 decyzja integrujaca rozstrzygniecie w sprawie oddania gruntu w
uzytkowanie wieczyste z zatwierdzeniem niezb¢dnego dla jego wykonania podziatu

nieruchomosci.

Rozszerzajac zakres regulacji na grunty inne, niz niezbedne dla prawidtowej obstugi budynkow,
wywazono interes spotdzielni mieszkaniowej oraz publicznego wlasciciela gruntu,
ograniczajagc w ust. 8 mozliwo$¢ zagospodarowania pozostatych gruntow. Spoéidzielnia
mieszkaniowa, na rzecz ktorej uregulowane zostanie prawo do gruntu wykraczajacego poza
obszar niezbedny do prawidtowej obstugi budynkow bedzie mogla realizowaé¢ na nim
wylacznie inwestycje w ramach spotecznego budownictwa czynszowego oraz infrastrukture
towarzyszacg. Jednoczesnie sad z urzedu bedzie dokonywal wpisu roszczenia dotyczacego
sposobu zagospodarowania gruntu polegajacego na ograniczeniu co do sposobu

zagospodarowania tego gruntu.

W ust. 9 zdefiniowano pojecie spolecznego budownictwa czynszowego poprzez adekwatne
odestanie do zasad dotyczacych lokali mieszkalnych wybudowanych przy wykorzystaniu
finansowania zwrotnego, o ktérym mowa w rozdziale 2a ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995
r. o spolecznych formach rozwoju mieszkalnictwa (Dz. U. z 2026 r. poz. 1242). Poza
szczegolnym tytutem prawnym, jaki moze przystugiwa¢ w odniesieniu do lokali
wybudowanych w ramach takiego przedsiewzigcia (najem, spotdzielcze lokatorskie prawo do
lokalu mieszkalnego), lokale mieszkalne muszg stanowi¢ co najmniej 80% tacznej powierzchni

wszystkich lokali w tym budynku. Jednoczes$nie, w odniesieniu do gruntdéw, na ktérych cel ten
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bedzie realizowany zastosowanie znajduja ograniczenia wynikajace z art. 7 ust. 1 projektu
ustawy (zakaz ustanawiania odrgbnej wlasnos$ci, zakaz przenoszenia udzialdow w prawie
uzytkowania wieczystego, wytaczenie spod przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w

prawo wiasnosci).

Majac na wzgledzie, ze przywrdcone prawo uzytkowania wieczystego na cele mieszkaniowe
ma w zalozeniu shuzy¢ przedsigwzigciom o wysokiej doniostosci spolecznej, projekt ustawy
przewiduje szereg ograniczen zapobiegajacych zmianie funkcji obiektéw majacych shuzyé
osobom nalezacym do szczeg6lnie wrazliwych grup spotecznych, rozdrobnieniu tego prawa,

oraz przeznaczania go do swobodnego obrotu.

Dla podlegajacych regulacji gruntdw innych niz zabudowane budynkami mieszkalnymi
przewidziano w ust. 10, Zze organ bedzie mogt okresli¢ termin zagospodarowania, jednak nie
krotszy niz 8 lat. Termin ten powinien zosta¢ okre§lony w decyzji o oddaniu gruntu w

uzytkowanie wieczyste i nicodplatnym przeniesieniu wtasnosci budynkow.

W przypadku, gdy inwestycja zostanie zrealizowana, spotdzielnia mieszkaniowa bedzie mogta
skorzysta¢ z preferencyjnej stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania

wieczystego.

W $wietle ust. 11, jezeli do czedci gruntow objetych roszczeniem spoétdzielni mieszkaniowej
toczy¢ si¢ bedzie postgpowanie w sprawie prawidtowosci ich nabycia przez Skarb Panstwa lub
jednostke samorzadu terytorialnego, na organie spoczywac bedzie obowigzek wydania decyzji
czgsciowej, ktorej przedmiotem bedzie nieruchomos$¢ zabudowana wraz z gruntem niezbednym

do obstugi budynkow.

W art. 4 projektu ustawy przewidziano, ze do postgpowan regulacyjnych, w tym w
szczegblnosci do okreslania odptatnosci za grunt, zastosowanie znajduja przepisy o pomocy

publicznej.

Takze podmiotom wymienionym w art. 208 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomos$ciami, ktére skorzystaty z prawa do zlozenia wniosku o przyznanie
uzytkowania wieczystego wraz z przeniesieniem wlasnosci budynkéow na podstawie
dotychczasowych przepisow, zagwarantowano w art. S projektu ustawy prawo do rozpoznania
sprawy w rezimie postgpowania administracyjnego. W takim przypadku, w terminie 12
miesi¢gcy od dnia wejscia w zycie projektowane] ustawy beda one mogly zlozy¢ na pisSmie
stosowne zadanie, ktore bedzie wigzalo organ w zakresie trybu rozpoznania zadania. Jezeli w

tozsamej sprawie przed sadem powszechnym lub Sadem Najwyzszym toczy¢ si¢ bedzie
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postepowanie, organ bedzie zobowigzany do zainicjowania procedury administracyjnej oraz jej
zawieszenia do czasu wydania prawomocnego rozstrzygnigcia przez sad. W takiej sytuacji
organ podejmie postepowanie administracyjne i wyda decyzje merytoryczna, jezeli w sprawie
zawistej przed sagdem zostanie wydane prawomocne rozstrzygniecie niedotyczace istoty sporu
(umorzenie). Jezeli natomiast sprawa zostanie prawomocnie zakonczona merytorycznym

orzeczeniem sadu, organ umorzy postgpowanie administracyjne.

Nalezy wskazaé, ze znajdujace si¢ w toku postgpowania, ktorych strong jest spotdzielnia
mieszkaniowa nie b¢dg w kazdym przypadku stanowity przeszkody do nienadawania dalszego
biegu oswiadczeniu o zamiarze kontynuacji procesu na $ciezce administracyjnoprawne;.
Wymog zawieszenia postepowania administracyjnego dotyczy¢ bowiem bedzie wylacznie
przypadkow, gdy stan zawistos$ci dotyczy tozsamego przedmiotu sprawy. W takiej sytuacji
dochodzenie jednakowych roszczen na drodze dwdéch konkurencyjnych postgpowan mogloby
prowadzi¢ do kwalifikowanej wadliwos$ci rozstrzygnigcia i narusza¢ zasade powagi rzeczy
osadzonej (res iudicata). Przed wszczeciem postgpowania, zainicjowanego zadaniem, o ktérym
mowa w art. 5 projektu ustawy, organ powinien ustali¢, czy rownolegle nie toczy si¢
postgpowanie dotyczace ustanowienia badz przeniesienia tego samego prawa do tej samej
nieruchomos$ci na rzecz tozsamego podmiotu. Do organu naleze¢ bedzie rowniez dobor

adekwatnych srodkéw dowodowych na t¢ okolicznos¢.

Wymaga podkreslenia, Ze projektowana ustawa nie wylacza, ani nie ogranicza praw spotdzielni
mieszkaniowych do ubiegania si¢ o ustanowienie na ich rzecz prawa uzytkowania wieczystego
lub o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci na podstawie dotychczasowych przepisow. W
szczegolnosci, niezaleznie od rozwigzan przewidzianych w projekcie ustawy, spotdzielnie
mieszkaniowe bedg mogty nadal realizowac swoje roszczenia na podstawie ustawy z dnia 15
grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (art. 35) lub ustawy z dnia 21 sierpnia 1997
1. 0 gospodarce nieruchomos$ciami (m.in. art. 208 ust. 2). W przypadku, gdy zakres Zzadania
spotdzielni mieszkaniowej dochodzonego na podstawie przepisow dotychczasowych oraz
regulacji przewidzianych w projekcie ustawy jest tozsamy, spotdzielnia mieszkaniowa bedzie
mogta wybra¢ korzystniejszy dla niej rezim prawny. W szczegoélnej sytuacji znajda si¢
spotdzielnie mieszkaniowe realizujace swoje roszczenia na gruncie art. 208 ust. 2 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami. Podmioty te bedg bowiem mogty zgtosic¢
wlasciwemu  organowi zamiar kontynuacji  postegpowania w  ramach  $ciezki
administracyjnoprawnej, korzystajac m.in. z instrumentéw zapobiegania bezczynnoS$ci i

przewlektosci oraz kontroli instancyjnej zapadtego w sprawie rozstrzygnigcia.
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Majac na uwadze zasady wspotzycia spotecznego, w art. 6 projektu ustawy wytaczono
dopuszczalno$¢ naliczania zobowigzan z tytutlu bezumownego korzystania z gruntu oraz
zwigzanych z tym S$wiadczen ubocznych za czas trwania postepowania regulacyjnego.
Jednoczes$nie w przypadku gdy postepowanie regulacyjne zakonczy si¢ decyzja odmawiajgca
oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste lub decyzja o umorzeniu tego postgpowania,
spotdzielnia mieszkaniowa bedzie obowigzana do zaptaty naleznos$ci z tytulu bezumownego
korzystania z gruntu wedtug stawki aktualnej na dzien wejscia w zycie projektowanej ustawy.
Stawki za bezumowne korzystanie z gruntu okresla co do zasady w akcie prawa miejscowego
publiczny wiasciciel nieruchomosci (jednostka samorzadu terytorialnego lub Skarb Panstwa).

Wysokos¢ tego §wiadczenia moze wynikaé rowniez m.in. z orzeczenia sagdu lub ugody.

W odniesieniu do gruntow, ktore po dniu wejscia w zycie projektowanej ustawy zostang oddane
w uzytkowanie wieczyste na cele mieszkaniowe, na cele spotecznego budownictwa
czynszowego oraz na potrzeby zakwaterowania studentéw i doktorantow aktualny bedzie zakaz
ustanawiania odregbnej wilasnosci lokali oraz zbywanie udzialéw w prawie uzytkowania
wieczystego. Prawo uzytkowania wieczystego tych gruntow, bez wzgledu na tre$¢ umowy o
oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste, nie ulegnie rowniez przeksztalceniu z mocy prawa
we wilasnos¢. Ograniczenia te nie beda natomiast dotyczy¢ podmiotow, ktore uzyskaja
uzytkowanie wieczyste w wyniku uwzglednienia roszczen o ustanowienie tego prawa, a takze
gruntow oddawanych w uzytkowanie wieczyste w ramach gospodarowania przez Krajowy

Zasob Nieruchomosci (art. 7 projektu ustawy).

Zakaz ustanawiania odrgbnej wiasnosci lokali ma shuzy¢ najpetniejszej realizacji celu, jakim
jest zapewnienie mozliwosci korzystania z lokali przez osoby speiniajace okreslone kryteria
dochodowe lub znajdujace si¢ w szczegdlne] sytuacji oraz realizacja tej gwarancji przez
podmioty zinstytucjonalizowane. Z tych wzgledéw nie jest celowe wyodrebnianie tych lokali i
przenoszenie do nich tytulu prawnego na rzecz prywatnych inwestorow. Projekt ustawy
przewiduje rowniez dodatkowy instrument zabezpieczajagcy w postaci zakazu zbywania
udziatow w tym prawie, ktory ma zapobiega¢ innym postaciom podziatu bez ustanawiania
odregbnej wlasnosci (np. quoad usum). Uzytkownik wieczysty (inwestor) bedzie mogt natomiast
bez przeszkod rozporzadza¢ caltym swoim prawem. Jednocze$nie przepisy o zakazie
ustanawiania odrgbnej wiasnosci lokali, wytaczeniu spod przeksztatcenia prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wilasnosci, w tym réwniez w drodze umowy, a takze o zakazie zbywania
udziatbw w prawie uzytkowania wieczystego nie beda znajdowaty zastosowania do

nieruchomosci gruntowych oddanych w uzytkowanie wieczyste w wyniku realizacji roszczen,
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gruntow niezb¢dnych do korzystania z budynkdéw wzniesionych przez spotdzielnie
mieszkaniowe, a takze nieruchomosci gospodarowanych przez Krajowy Zasob Nieruchomosci.
Przy czym, gdy mowa o nieruchomos$ciach oddanych w uzytkowanie wieczyste w wyniku
realizacji roszczen, nalezy przez to rozumie¢ gldwnie roszczenia o charakterze
uwlaszczeniowym wynikajace z przepisow ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami, tj.: art. 204 (roszczenia spotdzielni oraz zwigzkow spotdzielczych o
ustanowienie uzytkowania wieczystego gruntu oraz o przeniesienie wiasnosci znajdujacych sie¢
na nim budynkéw, innych urzadzen i lokali, ztozone do dnia 31 grudnia 1996 r.), art. 208
(roszczenia 0sob fizycznych, ktore uzyskaty ostateczne decyzje lokalizacyjne lub pozwolenie
na budowe na nieruchomosci stanowigcej wiasnos¢ Skarbu Panstwa lub gminy) i art. 214
(roszczenia bylych wilasdcicieli, ktorych prawa do odszkodowania za przejete przez panstwo
grunty, budynki i inne cze$ci sktadowe nieruchomos$ci wygasty na podstawie przepiséw ustawy

z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci).

Projekt zawiera rowniez propozycje nowelizacji ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach
publicznych (art. 8 projektu ustawy), ktorej celem jest umozliwienie inwestorom wykonania
obowigzku partycypacji w budowie lub przebudowie drog poprzez przekazanie zarzadcy drogi
srodkdw niezbednych do realizacji tego przedsigwzigcia. W praktyce realizacja tego wymogu
przez inwestora, ktory nie dysponuje witasciwym do tego celu zapleczem technicznym i
organizacyjnym napotyka na znaczne trudnosci. Uzasadnia to zatem stworzenie odpowiednich
warunkoéw do przeprowadzenia procesu budowlanego przez zarzadce drogi, ktory jest ponadto
podmiotem wyspecjalizowanym w realizowaniu zadan w tym obszarze. Projektowana regulacja
nie narusza przepisow odrebnych ustaw, w tym m.in. ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o
finansach publicznych (Dz. U. z 2025 r. poz. 1483, z pdzn. zm.), normujacych zasady

gospodarki finansowej jednostek budzetowych.

W art. 9 projektu ustawy przewidziano natomiast szereg dodatkowych rozwigzan

usprawniajacych proces gospodarowania gruntami nalezagcymi do publicznego zasobu.

W ramach tych rozwigzan zaproponowano rozciggni¢cie pojecia ,,zasobu nieruchomosci” na
spotdzielcze wilasnosciowe prawo do lokalu, ktére wykazuje podobienstwo do odrgbnej
wlasnosci lokalu co do natury oraz spoteczno-gospodarczego przeznaczenia tego prawa. Zabieg
ten rozstrzygnie watpliwosci co do mozliwosci stosowania przez wilasciwe organy zasad

gospodarowania nieruchomosciami dla tej kategorii mienia (art. 9 pkt 1).
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Przewidziano ponadto zniesienie zakazu oddawania gruntu w uzytkowanie wieczyste na cele
mieszkaniowe, ktore odtad — poza ograniczonym, wyjatkowym zastosowaniem dla gruntow
przekazywanych w ramach roszczen lub gospodarowania przez Krajowy Zasob Nieruchomosci
— bedzie dedykowane inwestycjom w ramach spolecznego budownictwa czynszowego.
Rozwigzanie to umozliwi publicznemu wilascicielowi kontrole nad sposobem
zagospodarowania nieruchomosci oraz dochdd z optat rocznych, za§ inwestorowi — stabilne

prawo do gruntu, nabywane ponizej jego wartosci rynkowej (art. 9 pkt 2).

Konsekwencja wprowadzenia tego rozwigzania jest uchylenie art. 25 w ustawie z dnia 20 lipca
2018 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo wilasnosci tych gruntéw (art. 10 pkt 2). Przepis ten wylaczat w
okreslonych przypadkach zakaz ustanawiania uzytkowania wieczystego. Wobec zniesienia

zakazu przepis stat si¢ bezprzedmiotowy.

Ponadto w umowie uzytkowania wieczystego dopuszczalne bedzie zastrzezenie, ze prawo to
nie ulegnie przeksztatceniu we wlasnos¢ ex lege. Rozwigzanie to stanowi rozwinigcie zasady
swobodnego uktadania stosunkoéw prawnych pomigdzy stronami umow wzajemnie
zobowigzujacych. Celem tego rozwigzania jest wylaczenie spod rezimu przepisOw o
przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci gruntéw, w odniesieniu do
ktorych celowe 1 racjonalne byloby utrzymanie wtasnosci przez podmiot publiczny.
Zastrzezenia tego bedzie mozna dokona¢ bezterminowo lub na czas okreslony, bez wzgledu na
okreslony w umowie cel uzytkowania wieczystego. Rozwigzanie bedzie mozna stosowac
wytacznie w odniesieniu do umoéw zawartych po wejsciu w zycie projektowanej ustawy (art. 9

pkt 3).

Projekt ustawy przewiduje takze zmiany w instytucji wyposazenia i doposazenia. W przypadku,
gdy grunt nie zostanie wykorzystany zgodnie z okre$§lonym celem lub zostanie wykorzystany
niezgodne z ustalonym przeznaczeniem, wyposazenie lub doposazenie podlega¢ bedzie
obligatoryjnemu odwotaniu. Celem tej regulacji jest zapewnienie analogicznych do darowizny
instrumentdw ochrony przed razaco sprzecznym z zasadami prawidtowej gospodarki
gospodarowaniem majatkiem pochodzacym z publicznego zasobu. Skutkiem odwotania
doposazenia lub wyposazenia bedzie powstanie po stronie beneficjenta obowigzku zwrotu
nieruchomosci do zasobu Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego, ktorym
przed dokonaniem tej czynno$ci gospodarowat wiasciwy organ. Ponadto rozstrzygnieto
watpliwosci odnoszace si¢ do zakresu przedmiotowego doposazenia, ktére odtad bedzie

explicite dotyczyto takze nieruchomosci jednostek samorzadu terytorialnego. Brak jest bowiem
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uzasadnienia dla réznicowania na tym tle sytuacji prawnej Skarbu Pafstwa i samorzadow, ktore
w obecnym stanie prawnym posiadaja analogiczne kompetencje w zakresie wyposazania

publicznych os6b prawnych 1 jednostek organizacyjnych.

Weryfikacji zgodnos$ci ze stanem faktycznym okreslonego w umowie celu doposazenia lub
wyposazenia powinien dokonywac organ, ktory dokonat tej czynnos$ci. Podjecie w tym zakresie
dzialan weryfikacyjnych moze nastepowaé takze z inicjatywy organu gospodarujacego
zasobem, z ktérego nieruchomos¢ zostata przeznaczona na wyposazenie lub doposazenie, jezeli
organ ten powziagl watpliwosci co do zgodnosci sposobu korzystania lub zagospodarowania
nieruchomos$ci z celem jej przekazania. Odwotanie doposazenia powinno nastapi¢ w
analogicznej formie prawnej (tj. aktu notarialnego). Skutkiem zlozenia o$wiadczenia o
odwotaniu bedzie powrot nieruchomos$ci do zasobu, z ktérego zostata przekazana na

doposazenie lub wyposazenie (art. 9 pkt 4i 5).

Projekt rozstrzyga takze watpliwosci co do zakresu zgody ministra wlasciwego do spraw
budownictwa, planowania i1 zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa na
udostepnienie nieruchomos$ci znajdujacej si¢ w trwalym zarzadzie panstwowej jednostki
organizacyjnej. Literalna wykladnia przepisu w aktualnym brzmieniu moze prowadzi¢ do
wniosku, ze zgody mozna udzieli¢ wytgcznie na zawarcie umowy na czas oznaczony, dtuzszy
niz 90 dni. Proponowana regulacja usuwa t¢ watpliwos¢, rozszerzajac wprost ten mechanizm

na umowy zawierane na czas nieoznaczony (art. 9 pkt 6).

Rownoczesnie, w celu wsparcia rozwoju budownictwa spotecznego, zaproponowano
wprowadzenie preferencyjnych odptatnosci za grunt oddawany w uzytkowanie wieczyste na
cele spotecznego budownictwa czynszowego lub na potrzeby zakwaterowania studentow i
doktorantéw. W takim przypadku pierwsza optata za oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste
nie begdzie mogta przekracza¢ 10% jego ceny, za$ stawka procentowa oplaty rocznej bedzie

wynosi¢ 0,3% (art. 9 pkt 7).

Jednoczesnie dla gruntow, ktore zostang oddane na te cele przewidziany zostat szczegodlny
model weryfikacji wysokosci optat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego. Celem
regulacji jest oddalenie prawdopodobienstwa znacznego wzrostu wysokosci zobowigzan w
przypadku wzrostu warto$ci nieruchomosci w czasie — w odniesieniu do gruntéw, na ktoérych
realizowane sg przedsigwziecia o znacznej doniostosci spolecznej. Projekt ustawy zaktada
wykorzystanie mechanizmu waloryzacji opartego na wspolczynnikach zmiany cen

nieruchomos$ci lub dobr konsumpcyjnych. Pozwoli to ponadto urzeczywistni¢ wysoko$é
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naleznych publicznemu wlascicielowi gruntu optat poprzez uwzglednienie majacych wptyw na

dochody budzetowe zjawisk ekonomicznych (art. 9 pkt 8).

Dla postepowan o uregulowanie stanu prawnego gruntéw zabudowanych przez spotdzielnie
mieszkaniowe projekt ustawy wprowadza wyrazng podstawe¢ do dokonywania podziatow
nieruchomos$ci w celu wyodrebnienia ich czgéci, do ktorych spétdzielniom mieszkaniowym

przyznane zostanie prawo rzeczowe (art. 9 pkt 9).

W projekcie ustawy przewidziano takze wprowadzenie czytelnych podstaw do odmowy
uwzglednienia roszczen poprzednich witascicieli lub ich nastepcéw prawnych w odniesieniu do
nieruchomosci objetych dziataniem dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wlasnosci i
uzytkowaniu gruntow na obszarze m.st. Warszawy, ktére zostaly nastepnie zabudowane
budynkami mieszkalnymi zajmowanymi przez osoby dysponujace spoldzielczym
wlasno$ciowym prawem do lokalu lub roszczeniem o ustanowienie tego prawa (art. 9 pkt 10 i
11 projektu ustawy). Rozwigzanie to zaklada rozwinigcie katalogu negatywnych przestanek
uwzglednienia  roszczen  restytucyjnych  poprzednich  wiascicieli  nieruchomosci,
uksztatltowanego w art. 214a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami.
Propozycja ta czerpie ze wzorca normatywnego zawartego w art. 214a ust. 1 pkt 3 ww. ustawy,
bedacego przedmiotem badania zgodnosci z Konstytucja RP przez Trybunat Konstytucyjny. W
wyroku z dnia 19 lipca 2016 r. — sygn. akt Kp 3/15 Trybunat Konstytucyjny wskazat, ze ochrona
prawa wilasno$ci, a tym bardziej ochrona interesu podmiotow dysponujacych jedynie
roszczeniem o zwrot in natura nie ma charakteru bezwzglednego i podlega ograniczeniom m.in.
ze wzgledu na istotne racje ekonomiczne, realizacje¢ spolecznie doniostych celow czy
okolicznos¢ trwalego zagospodarowania nieruchomosci, w szczegdlnosci na cele
mieszkaniowe. Trybunat zwrdcit m.in. uwage ,, na nierownosc, do ktorej prowadzitoby uznanie,
ze wspotczesnie wydawane decyzje dekretowe, [...] mogq ignorowa¢ fakt zabudowy dokonanej
przez podmioty publiczne, zrealizowanej w okresie do 1985 r., kiedy to - zgodnie z art. 54 ustawy

z 1958 r. - okolicznosé ta decydowata o odmowie ustanowienia uzytkowania wieczystego. ”.

Trybunat Konstytucyjny wskazal, ze za rozwigzaniem tym przemawia aksjologia Konstytucji
RP, bowiem prawo do mieszkania, wywodzone z art. 75 Konstytucji RP, traktowane jest jako
jedno z praw cztowieka. Trybunal nie mogt ,, pomingcé w swoich rozwazaniach sytuacji osob
mieszkajgcych w budynkach stojgcych na gruntach, ktorych dotyczq roszczenia. Ustawodawca
konstytucyjny w art. 75 ust. 1 zobowigzat wltadze publiczne do prowadzenia polityki sprzyjajqgcej
zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych, a w art. 76 nakazal witadzom publicznym chronié

uzytkownikow i najemcow. Wskazane przepisy Konstytucji, cho¢ nie przyznajg nikomu
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roszczenia o dostarczenie lokalu mieszkalnego (mieszkania), to jednak chronig prawo do
lokalu, jesli zostato uzyskane zgodnie z prawem. Wiladze publiczne posiadajq swobode wyboru
srodkow realizacji polityki mieszkaniowej. Suma przyznanych praw musi jednak zapewniac
lokatorom realng ochrone, a jej ograniczenie ponizej niezbednego minimum stanowitoby
naruszenie Konstytucji (zob. L. Garlicki, komentarz do art. 75 Konstytucji, teza 8, (w:) red. L.
Garlicki, Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz, t. III, Warszawa 2003, s. 6). TK
zwraca uwage, Ze w polskim systemie prawnym zawsze obowigzywaly i nadal obowiqgzujg, takze
w wolnorynkowym systemie gospodarczym, ustawy wspierajgce - na zasadach preferencyjnych
- budownictwo mieszkaniowe, zwlaszcza ,,zbiorowe” (kredyty mieszkaniowe, premie za

oszczedzanie, TBS).”.

W ocenie Trybunal Konstytucyjny ,,ochrona praw lokatorow moze prowadzi¢ rowniez do
ograniczenia zakresu ochrony praw innych osob, w szczegolnosci wiascicieli budynkow. To, w
jaki sposob ustawodawca uksztaltuje relacje miedzy prawem wiasnosci oraz normami
wywodzonymi z art. 75 i art. 76 Konstytucji, podlega ocenie na plaszczyznie art. 31 ust. 3
Konstytucji. W konsekwencji TK stwierdza, Ze w swietle art. 75 Konstytucji, zobowigzujgcego
wladze publiczne do prowadzenia polityki sprzyjajqcej zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych
obywateli, odmowe ustanowienia uzytkowania wieczystego na rzecz bytych witascicieli gruntow
warszawskich zajetych pod budowe takich obiektow nalezy traktowaé jako mieszczgcq sie w

granicach zasady proporcjonalnosci (art. 31 ust. 3 Konstytucji).”.

Jednoczes$nie Trybunat Konstytucyjny wskazal, ze wypadki zajecia gruntu pod budownictwo
mieszkaniowe sg tylko przykladem realizacji celu publicznego. W konsekwencji uznat, ze
przewidziana w ocenianych przepisach odmowa uwzglednienia roszczenia restytucyjnego byta

uzasadniona warto$ciami chronionymi przez Konstytucje RP.

Projekt ustawy przewiduje dodatkowo rozciagniecie regulowanego ustawa z dnia 20 lipca 2018
r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntdow zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo wlasnos$ci tych gruntéw mechanizmu tzw. opéznionego przeksztatcenia
na grunty oddane w uzytkowanie wieczyste po dniu 31 grudnia 2018 r. (art. 10 projektu
ustawy). Rozwigzanie to bedzie dotyczylo w szczegdlnosci podmiotéw, na rzecz ktérych
ustawodawca, w drodze wyjatku (art. 13 ust. 1b ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami) dopuscit ustanawianie uzytkowania wieczystego na cele mieszkaniowe, a
wiec w szczegoOlnosci — spotdzielni mieszkaniowych oraz podmiotdéw, na rzecz ktorych prawo
to zostalo ustanowione w wyniku uwzglednienia roszczen. Rozwigzaniem tym nie beda objete

natomiast grunty oddane w uzytkowanie wieczyste w ramach gospodarowania przez Krajowy
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Zasob Nieruchomosci, do ktérych nie stosuje si¢, co do zasady, przepisow ustawy z dnia 20
lipca 2018 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntdow zabudowanych na cele

mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych gruntow.

Przeksztalceniem w tym trybie, z mocy prawa, objete beda grunty, ktore w dacie oddania w
uzytkowanie wieczyste byly zabudowane, jak i wolne od zabudowy. Stan naniesien bedzie
natomiast rzutowa¢ na moment wystgpienia skutku przeksztatcenia. W przypadku gruntéw
niezabudowanych, przeksztalcenie nastapi z dniem oddania budynku mieszkalnego do
uzytkowania, natomiast w przypadku gruntow zabudowanych — z dniem wskazanym w
projektowanej ustawie, tj. z dniem 1 stycznia 2027 r. Powigzanie skutku przeksztatcenia z
konkretng data nastepujaca bezposrednio po wejsciu w zycie projektowanej ustawy jest
rozwigzaniem analogicznym do przyjetego w ustawie z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu
prawa uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo

wlasnosci tych gruntow.

Skutek ten nie bedzie dotyczy¢ gruntow, w stosunku do ktorych strony postanowily zastrzec,
ze prawo uzytkowania wieczystego nie ulegnie przeksztalceniu w prawo wlasnosci.
Rozwigzanie to przewidziano bowiem w nowelizowanym art. 29 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997

r. 0 gospodarce nieruchomosciami (art. 9 pkt 3).
Proponuje si¢, aby ustawa weszta w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia.

Projekt ustawy nie zawiera przepisOw technicznych w rozumieniu rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 23 grudnia 2002 r. w sprawie sposobu funkcjonowania krajowego systemu
notyfikacji norm 1 aktow prawnych (Dz. U. poz. 2039, z pdzn. zm.), w zwiagzku z tym nie

podlega notyfikacji w rozumieniu tego rozporzadzenia.

Projekt ustawy nie zawiera wymogoéw naktadanych na ustugodawcow podlegajacych
notyfikacji, o ktorej mowa w art. 15 ust. 7 i art. 39 ust. 5 dyrektywy 2006/123/WE Parlamentu
Europejskiego i Rady z dnia 12 grudnia 2006 r. dotyczacej ustug na rynku wewnetrznym (Dz.
Urz. UE L 376 z 27.12.2006, str. 36).

Projekt ustawy nie wymaga notyfikacji programu pomocowego, zgodnie z przepisami ustawy
z dnia 30 kwietnia 2004 r. o postepowaniu w sprawach dotyczacych pomocy publicznej (Dz.

U. 22026 r. poz. 500).

Projekt ustawy nie podlega obowigzkowi przedstawienia wtasciwym organom 1 instytucjom
Unii Europejskiej, w tym Europejskiemu Bankowi Centralnemu, w celu uzyskania opinii,

dokonania powiadomienia, konsultacji albo uzgodnienia, o ktorym mowa w § 27 ust. 4 uchwaty
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nr 190 Rady Ministrow z dnia 29 pazdziernika 2013 r. — Regulamin pracy Rady Ministrow
(M.P. z 2026 r. poz. 404).

Projekt ustawy nie jest objety zakresem prawa Unii Europejskie;.

Projektowana zmiana bedzie miata pozytywny wptyw na dziatalno$¢ mikroprzedsigbiorcow
oraz matych i $rednich przedsiebiorstw. Projektowane rozwigzania usprawniajace proces
inwestycyjny moga bowiem prowadzi¢ do zwigkszenia zapotrzebowania na ustugi i wyroby
budowlane. Ponadto uregulowanie stanu prawnego gruntow udost¢pnianych przedsiebiorcom
z przeznaczeniem na prowadzenie przez nich dzialalno$ci gospodarczej przyczyni si¢ do
ustabilizowania ich sytuacji prawnej i ekonomicznej. Dodatkowo przewidziany w projekcie
mechanizm waloryzacji optat rocznych zapobiega¢ bedzie gwaltownemu wzrostowi
zobowigzan uzytkownikéw wieczystych gruntow oddanych na cele o szczeg6lnej doniostosci

spotecznej (spoteczne budownictwo czynszowe, zakwaterowanie studentow i doktorantow).

Zgodnie z art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dziatalno$ci lobbingowej w procesie stanowienia
prawa (Dz. U. z 2026 r. poz. 936) oraz § 52 ust. 1 uchwaty nr 190 Rady Ministréw z dnia 29
pazdziernika 2013 r. — Regulamin pracy Rady Ministréw projekt ustawy zostal udostepniony w
Biuletynie Informacji Publicznej na stronie podmiotowej Rzadowego Centrum Legislacji, w

serwisie ,,Rzadowy Proces Legislacyjny”.

Jednoczesnie wymaga wskazania, Ze z uwagi na materi¢ regulacji osiggnigcie zalozonego celu

nie byto mozliwe przy wykorzystaniu innych srodkow, niz interwencja legislacyjna.
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UD335
Pan Tomasz Lewandowski — Podsekretarz Stanu w Ministerstwie
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1. Jaki problem jest rozwigzywany?

I.  Regulacja stanéw prawnych gruntéw zabudowanych przez spétdzielnie mieszkaniowe

Od wielu lat srodowiska spotdzielcze wystepuja o podjecie dziatan legislacyjnych w celu uregulowania stanéw prawnych
gruntéw zabudowanych przez spotdzielnie budynkami mieszkalnymi, do ktérych nie uzyskaty one dotad trwalego tytutu
prawnorzeczowego. W obowigzujacym stanie prawnym, w tym w szczeg6lnosci zgodnie z przepisami ustawy z dnia
16 wrzesnia 1982 r. — Prawo spoldzielcze (Dz. U. 22026 r. poz. 251) oraz ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach
mieszkaniowych (Dz. U. z 2026 r. poz. 889) spotdzielnie mieszkaniowe moga ustanawiaé spotdzielcze prawa jedynie w
budynkach stanowiacych witasno$¢ lub wspotwlasnos¢ spotdzielni. W tym stanie rzeczy skuteczne ustanowienie
spotdzielczego prawa do lokalu, a takze odrgbnej wiasnosci lokalu lub domu jednorodzinnego, jest uwarunkowane
posiadaniem prawa wilasnosci lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, na ktorej posadowiony zostat
budynek.

Zrédlem tego problemu byta powszechna w okresie Polskiej Rzeczypospolitej Ludowej (PRL) praktyka udzielania przez
organy wiladzy publicznej decyzji lokalizacyjnych, na podstawie ktorych spoldzielnie realizowaly inwestycje
mieszkaniowe na gruntach stanowigcych wiasno$¢ panstwows. Zjawisko to byto szczegdlnie widoczne w okresie
intensywnej urbanizacji w latach 70. i 80., a w mniejszym stopniu takze na poczatku lat 90. XX wieku.

Organy udzielalty woéwczas spotdzielniom jedynie promes dotyczacych ustanowienia na ich rzecz tytutu prawnego do
zabudowywanych przez nie gruntow w przysztosci. Kres wzglednej stabilnosci korzystania przez spoldzielnie
mieszkaniowe z tych gruntéw przyniosta transformacja ustrojowa, ktéra otworzyla droge do rewindykacji mienia
przejetego przez panstwo z naruszeniem prawa.

W konsekwencji, roszczenia poprzednich wiascicieli oraz ich nastgpcow prawnych staty sie bezwzgledng przeszkoda do
uregulowania praw do gruntéw na rzecz spotdzielni mieszkaniowych.

Taki stan istotnie ogranicza poczucie stabilno$ci posiadaczy spotdzielczych praw do lokali w budynkach posadowionych
na gruntach o nieuregulowanym stanie prawnym oraz oséb, ktorym przystuguje roszczenie o ustanowienie tego prawa.
Problem regulacji stosunkéw wlasno$ciowych gruntdéw zabudowanych przez spotdzielnie mieszkaniowe zostal czgsciowo
rozwigzany mig¢dzy innymi w ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. 0 spotdzielniach mieszkaniowych. Zgodnie z art. 35 ust. 1
tej ustawy spotdzielnia mieszkaniowa, ktora w dniu 5 grudnia 1990 r. byta posiadaczem gruntow stanowigcych wiasnosé
Skarbu Panstwa, gminy, osoby prawnej innej niz Skarb Panstwa, gmina albo zwigzek migdzygminny lub osoby fizycznej
oraz przed tym dniem wybudowata sama lub wybudowali jej poprzednicy prawni, budynki lub inne urzadzenia trwale
zwigzane z gruntem, moze zada¢, aby wlasciciel zajetej na ten cel dziatki budowlanej przeniost na nig jej wlasnos¢ za
wynagrodzeniem. Przepis stosuje si¢, jezeli przed dniem ztozenia wniosku przez spoétdzielni¢ mieszkaniowa nie zostata
wydana decyzja o nakazie rozbiorki budynkdw. Ponadto, jezeli wiadcicielem takiej dzialki jest Skarb Panstwa lub gmina,
wowczas stosownie do art. 35 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych, zamiast
przeniesienia prawa wlasnosci moze dojs¢ do zawarcia umowy o oddanie zabudowanej nieruchomosci w wieczyste
uzytkowanie na zasadach okreslonych w art. 232—-243 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U. z 2026
r. poz. 795), zwanej dalej ,,k.c.”, oraz w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2026
r. poz. 399, z p6zn. zm.). Jezeli budynek jest potozony na gruncie oddanym w wieczyste uzytkowanie osobie fizycznej lub
prawnej, wowczas spotdzielnia mieszkaniowa moze zadac¢ przeniesienia na nig prawa uzytkowania wieczystego przez t¢
osobe (art. 35 ust. 1* ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych).

W wyroku z 29 pazdziernika 2010 r., sygn. akt: P 34/08*, Trybunat Konstytucyjny zauwazyt, ze ,, rozszerzenie uprawniern
spotdzielni mieszkaniowych —w porownaniu z uprawnieniami innych budujgcych na cudzym gruncie i bez tytutu prawnego
— jest konsekwencjq sposobu gospodarowania gruntami na rzecz spotdzielni mieszkaniowych w przesziosci (w okresie

1 Wyrok TK z 29.10.2010 r., P 34/08, OTK-A 2010, nr 8, poz. 84. Zrodto: https:/sip.lex.pl.




PRL). Wowczas (zwlaszcza do lat 80.) nie przywigzywano wielkiej wagi do porzqdkowania w aspekcie formalnym stanow
prawnych nieruchomosci, w tym takze nie urzqgdzano dla nieruchomosci panstwowych ksigg wieczystych. Nie zawsze tez
wydawano formalne decyzje o przekazaniu gruntu na rzecz spotdzielni mieszkaniowej [ ...]. W efekcie spoldzielnie mialy
trudnosci z wykazaniem swych uprawnien do gruntow, ktore zajmowatly”. W okresie PRL i transformacji ustrojowej
spoldzielnie mieszkaniowe pozyskiwaty grunty najczesciej od panstwa lub gminy. Uzytkowanie przekazywane przez
panstwo jednostkom gospodarki uspotecznionej, w tym spotdzielniom mieszkaniowym, kreowato posiadanie zalezne,
ktore wyklucza mozliwos¢ korzystania z instytucji zasiedzenia lub roszczenia o przeniesienie wiasnosci gruntu w
rozumieniu art. 172 i art. 231 k.c. Szczegdlnym rozwigzaniem, wprowadzonym 24 kwietnia 2001 r., byta instytucja
uregulowana w art. 35 ust. 4 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. 0 sp6tdzielniach mieszkaniowych, ktora przewidywata quasi-
zasiedzenie. Przepis ten zostat jednak uchylony.

Z informacji udzielonych przez spoldzielnie mieszkaniowe oraz zrzeszajace je zwiazki rewizyjne wynika, ze przyczyny
nieuregulowanego stanu prawnego gruntdow sa réznorodne. Na podstawie udostepnionych danych mozna stwierdzié, ze
problem ten dotyczy przede wszystkim gruntow polozonych na obszarze m.st. Warszawy. Zréznicowana jest rowniez
sytuacja spotdzielni mieszkaniowych, ktore zabudowaty grunt przed 5 grudnia 1990 r. oraz po tej dacie?. Cze$é spotdzielni
mieszkaniowych nie zgtosito roszczenia, o ktorym mowa w art. 208 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami, a cz¢$¢ wnioskow zgltoszonych w tym trybie nie zostato dotychczas rozpatrzonych.

Jako jedng z barier identyfikuje si¢ brak skutecznych instrumentoéw zapobiegania bezczynnos$ci organow.

Nalezy takze zwroci¢ uwagg, ze niektore spotdzielnie mieszkaniowe posiadaja nietrwate tytuty prawne do gruntu, np.
dzierzawe lub uzytkowanie, ktore generujg dla spotdzielni mieszkaniowych i ich cztonkow dodatkowe koszty bez
perspektywy zabezpieczenia ich praw do lokali®. Na problem obcigzenia spotdzielni mieszkaniowych wysokimi rocznymi
optatami za korzystanie z gruntéw, ktore znajduja si¢ w ich posiadaniu, zwrocita uwage m.in. Unia Spoldzielcow
Mieszkaniowych w Polsce®.

Sytuacja spotdzielni mieszkaniowych stata si¢ szczegdlnie skomplikowana po podjeciu uchwaly 7 sedziow Sadu
Najwyzszego z dnia 24 maja 2013 r., sygn. akt: 11l CZP 104/12°, w $wietle ktorej, jesli spotdzielnia mieszkaniowa nie
dysponuje wilasnoscig (wspotwiasnoscig) gruntu lub jego uzytkowaniem wieczystym, nie moze dojs¢ do skutecznego
ustanowienia definitywnego spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, jako ograniczonego prawa rzeczowego (art.
244 § 2 k.c.). W zwigzku z tym nalezy stwierdzi¢, ze de lege lata w ogéle nie powstaje kwestia dopuszczalno$ci zaktadania
ksiegi wieczystej dla ujawniania takiego prawa, nie jest natomiast mozliwe zatozenie ksiegi wieczystej dla samego
roszczenia o ustanowienie spoétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu. W konsekwencji zréznicowaniu ulegla
sytuacja prawna 0sob posiadajacych prawo do lokalu spotdzielczego w budynkach usytuowanych na gruncie, do ktérego
spoldzielni mieszkaniowej nie przystuguje tytul prawny. Brak ksiegi wieczystej oraz brak mozliwosci jej zatozenia w
istotny sposob ograniczyt obrot tymi prawami, uniemozliwiajac zabezpieczenie wierzytelnosci banku lub innych instytucji
finansujacych zakup lokalu hipoteka. Hipoteki takiej nie mozna ustanowi¢ rowniez w sposob przymusowy (art. 109 ust. 1
ustawy z dnia 18 pazdziernika 2019 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2026 r. poz. 1066)).

W ramach zdiagnozowanych probleméw nalezy zwrdci¢ uwagg na sygnalizowany przez czes$¢ spotdzielni mieszkaniowych
problem braku $rodkéw finansowych na pokrycie naleznos$ci z tytutu ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego. W
tym stanie rzeczy, cze$¢ spoOidzielni mieszkaniowych nie bedzie mogta skorzysta¢ z dobrodziejstwa roszczenia o
przeniesienie trwatego tytutu prawnego do gruntu na warunkach petnej (rynkowej) odptatnosci.

Jednoczesnie ewentualne preferencje przy nabywaniu prawa do gruntu powinny wywazaé interes spotdzielni
mieszkaniowych oraz wiascicieli gruntow. Wszelkie mechanizmy przyznawania ulg (bonifikat) dla spotdzielni
mieszkaniowych musza zatem by¢ wprowadzane z poszanowaniem konstytucyjnej gwarancji samodzielno$ci finansowej
samorzadow, a w przypadku nabywania gruntow wykorzystywanych do prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej konieczne
jest uwzglednienie zasad udzielania pomocy publiczne;.

Kolejng barierg w procesie regulacji stanow prawnych gruntdw na rzecz spoétdzielni mieszkaniowych sa roszczenia
poprzednich wiascicieli lub ich nastgpcow prawnych. Przyjete w ustawie z dnia 11 sierpnia 2021 r. 0 zmianie ustawy —
Kodeks postgpowania administracyjnego (Dz. U. poz. 1491) rozwigzania w znacznym stopniu eliminujg ten problem,
bowiem aktualnie istotnie ograniczono mozliwos¢ wzruszania dawnych decyzji nacjonalizacyjnych wydanych z
naruszeniem prawa. Zgodnie ze znowelizowanymi przepisami ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postgpowania
administracyjnego (Dz. U. z 2025 r. poz. 1691) nie wszczyna si¢ postgpowania w sprawie stwierdzenia niewaznosci
decyzji, jezeli od dnia doreczenia lub ogloszenia decyzji uptyneto trzydziesci lat. Do takich decyzji zaliczaé sie beda m.in.
powojenne decyzje dotyczace odmowy przyznania prawa wlasnosci czasowej (dzierzawy wieczystej) do gruntdéw objetych

2 7 ankiety wynika, ze problem dotyczy co najmniej 161 budynkéw.

3 Problem z posiadaniem ,,nietrwalego” tytulu prawnego zgtosito 15 spétdzielni mieszkaniowych.

* W pi$mie z 8 grudnia 2021 r., znak: BPS.DKS.KU.0401.37.2021, dotyczacym projektu ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych
(druk senacki nr 562).

® Uchwata SN (7) z 24.05.2013 r., 11l CZP 104/12, OSNC 2013, nr 10, poz. 113.
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dziataniem dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. 0 wlasnosci 1 uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st. Warszawy (Dz.
U. poz. 279 oraz z 1985 r. poz. 99). Postepowania te umarza si¢ z mocy prawa, a tym samym odpada przyczyna
niejednokrotnie dtugotrwalego stanu zawieszenia postgpowan o ustanowienie uzytkowania wieczystego na rzecz
spotdzielni mieszkaniowych.

Tym niemniej, w obecnym stanie prawnym, w pozostatych przypadkach zgloszenie roszczen do nieruchomosci pociaga za
soba zawieszenie postepowania regulacyjnego.

Dostrzegajac istotng przeszkode w regulowaniu stanu prawnego gruntow zajmowanych przez spotdzielnie mieszkaniowe,
ktoére objete sa roszczeniami zgloszonymi na podstawie dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. 0 wlasnosci i uzytkowaniu
gruntdbw na obszarze m.st. Warszawy resort rozwoju i technologii zaproponowat wykorzystanie istniejagcych juz
mechanizméw prawnych, w tym m.in. wprowadzonych ustawa z dnia 17 wrze$nia 2020 r. 0 zmianie ustawy o szczegdlnych
zasadach usuwania skutkow prawnych decyzji reprywatyzacyjnych dotyczacych nieruchomosci warszawskich, wydanych
Z naruszeniem prawa, ustawy o komercjalizacji i niektérych uprawnieniach pracownikéw oraz ustawy o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. poz. 1709). Celem tych rozwigzan bytoby dalsze rozszerzenie katalogu przestanek odmowy
uwzglednienia tzw. wniosku dekretowego o przypadki zajmowania lokali przez posiadaczy spotdzielczych praw do lokali
znajdujacych si¢ w budynkach posadowionych na gruntach o nieuregulowanym stanie prawnym lub osdb, ktorym
przystuguje roszczenie o ustanowienie spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu.

Kolejng konsekwencja nieuregulowanego stanu prawnego gruntdw jest ograniczenie mozliwosci prowadzenia przez
spotdzielnie mieszkaniowe dziatalno$ci inwestycyjnej oraz dokonywania naktadow w interesie cztonkow tych spotdzielni.
Prowadzi to rowniez do istotnej reglamentacji w procesie ksztattowania tadu przestrzennego i redukcji miastotworczego
potencjatu spotdzielni, a w rezultacie utrudnia realizacj¢ podstawowych funkcji, tj. mieszkaniowej, produkcyjnej,
wypoczynkowej i komunikacyjnej, co ujemnie oddziatuje na zaspokajanie potrzeb 0sob zamieszkujacych i uzytkujacych
dany obszar.

I1.  Przywrocenie mozliwos$ci ustanawiania uzytkowania wieczystego na cele mieszkaniowe

Wychodzge naprzeciw postulatom podjecia prac nad rozwigzaniami wspierajacymi ogdt podmiotow realizujgcych
przedsigwzigcia W ramach spotecznego budownictwa Czynszowego, proponuje si¢ zmiany w obszarze instytucji
uzytkowania wieczystego.

Rezygnacja z mozliwosci ustanawiania prawa uzytkowania wieczystego bez wzgledu na umowiony przez strony cel, ktore
funkcjonowato przed 1 stycznia 2019 r., bez wprowadzenia do systemu prawnego nowego, adekwatnego do aktualnych
uwarunkowan spoleczno-gospodarczych prawa rzeczowego, byta przedwczesna. Przywrocenie mozliwosci ustanawiania
uzytkowania wieczystego takze na cele mieszkaniowe zagwarantuje inwestorom trwaty i stabilny tytut prawny do gruntéw
bedacych wlasnos$cig publiczng, umozliwiajacy podmiotowi publicznemu sprawowanie kontroli nad realizacja inwestycji
mieszkaniowej.

Grunty Skarbu Panstwa oraz jednostek samorzadu terytorialnego bgeda mogty by¢ oddawane w uzytkowanie wieczyste na
cele mieszkaniowe, w szczegolnosci na potrzeby spotecznego budownictwa czynszowego. Dzigki temu rozwigzaniu
prognozuje si¢ zwickszenie dostepnosci gruntow publicznych, na ktérych mozliwe bedzie realizowanie takich
przedsiewzig¢. Moze ono stanowic¢ zatem istotne wsparcie dla rozwoju budownictwa komunalnego i spotecznego w Polsce.

Kwestie, ktore wymagaja modyfikacji przepisow:
— wprowadzenie mozliwo$ci ustanawiania uzytkowania wieczystego na cele mieszkaniowe

Z dniem 1 stycznia 2019 r., wraz z przeksztalceniem z mocy prawa uzytkowania wieczystego pod budynkami
mieszkalnymi, wprowadzono generalny zakaz ustanawiania uzytkowania wieczystego na cele mieszkaniowe. W zwigzku
z powyzszym publiczny wlasciciel gruntu w obecnym stanie prawnym nie ma mozliwo$ci ustanawiania trwalego tytutu
prawnego na rzecz podmiotu realizujgcego inwestycje mieszkaniowe z zachowaniem sprawowania efektywnego nadzoru
nad realizacjg przez inwestora zatozen polityki przestrzennej przyjetej przez publicznego wiasciciela gruntu.

— oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego na cele mieszkaniowe

Przeksztatcenie ex lege ze skutkiem od 1 stycznia 2019 r. doprowadzito do uwlaszczenia niemal 2,5 miliona uzytkownikoéw

wieczystych gruntoéw zabudowanych na cele mieszkaniowe. Wraz z rownoczesnym zniesieniem mozliwos$ci ustanawiania
uzytkowania wieczystego na cele mieszkaniowe spowodowalo systemowa zmiang charakteru tego prawa, ktore odtad
powinno by¢ przeznaczone do realizacji celow szczeg6lnie doniostych spotecznie, w tym m.in. inwestycji w ramach
spotecznego budownictwa czynszowego. Uzasadnia to rowniez wprowadzenie preferencyjnego modelu odptatnosci za
grunt oraz mechanizmu waloryzacyjnego eliminujacego niepewno$¢ po stronie uzytkownikow wieczystych, ktorzy
realizujg przedsigwzigcia dedykowane wrazliwym spotecznie grupom lokatorow.




I11.  Doprecyzowanie przepisow zwiazanych z gospodarowaniem nieruchomosciami publicznymi

Proponowane zmiany wynikaja z potrzeby rozwigzania praktycznych probleméw w obszarze gospodarowania
nieruchomos$ciami publicznymi, ktore pojawily si¢ w ostatnich latach po przejeciu przez ministra wlasciwego do spraw
budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa zadan zlikwidowanego Ministerstwa
Skarbu Panstwa w zakresie gospodarki nieruchomosciami, przy uwzglednieniu zasad prawidlowej gospodarki,
efektywnego gospodarowania nieruchomos$ciami, a takze zachowaniu szczegdlnej staranno$ci i przejrzystosci w tym
procesie. Usunigcie pojawiajacych si¢ w praktyce watpliwosci interpretacyjnych pozwoli na optymalne gospodarowanie
nieruchomosciami publicznymi. Rozwigzania zaproponowane w projekcie wpisuja si¢ w zglaszane postulaty dotyczace
m.in. stosowania instytucji doposazenia w odniesieniu do samorzadowej osoby prawnej lub samorzadowej jednostki
organizacyjnej bez osobowosci prawne;.

1. Zasob nieruchomosci

Zgodnie z art. 4 pkt 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, przez zasob nieruchomosci nalezy
rozumie¢ nieruchomosci, ktére stanowig przedmiot wiasnosci Skarbu Pafstwa, gminy, powiatu lub wojewodztwa i nie
zostaly oddane w uzytkowanie wieczyste, oraz nieruchomosci bedace przedmiotem uzytkowania wieczystego Skarbu
Panstwa, gminy, powiatu lub wojewodztwa.

Do zasobu nieruchomosci wchodzg zatem wylacznie nieruchomosci, ktore stanowia przedmiot wlasnosci lub uzytkowania
wieczystego. Wilasnos¢ i uzytkowanie wieczyste sg zdefiniowane przez prawo cywilne. Wedlug prawa cywilnego
spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu nie zalicza si¢ do zadnej z powyzszych instytucji, a nalezy do odrgbnej
kategorii ograniczonych praw rzeczowych.

2. Wykorzystywanie nieruchomosci niezgodnie z przeznaczeniem wyposazenia lub doposazenia

Stosownie do art. 51 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, panstwowa osoba prawna
oraz panstwowa jednostka organizacyjna, z dniem ich utworzenia, s wyposazane w nieruchomosci niezbgdne do ich
dziatalnosci odpowiednio przez ministra wiasciwego do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa, organ zalozycielski lub przez organ nadzorujacy. Wyposazenie moze polegac¢ na
przeniesieniu na rzecz panstwowej osoby prawnej wlasnosci nieruchomosci albo oddaniu jej nieruchomos$ei gruntowej w
uzytkowanie wieczyste, uzytkowanie, w tym uzytkowanie nieodptatne, uzyczenie lub na oddaniu panstwowej jednostce
organizacyjnej nieruchomos$ci w trwaly zarzad. Przy wyposazaniu panstwowych oséb prawnych przeniesienie wlasnosci
nieruchomosci nastepuje nieodptatnie oraz nie pobiera si¢ pierwszej oplaty z tytutu uzytkowania wieczystego.

Minister moze réwniez doposazy¢ panstwowsa osobe prawng oraz panstwowa jednostke organizacyjng w nieruchomosci
Skarbu Panstwa. Doposazenie obejmuje przekazanie nieruchomosci na rzecz juz funkcjonujacej panstwowej osoby
prawnej lub panstwowej jednostki organizacyjnej bez osobowos$ci prawnej. Do doposazenia stosuje si¢ odpowiednio
przepis art. 51 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, regulujgcy instytucje wyposazenia.

3. Katalog podmiotéw doposazanych

Ustawodawca rozroznia wyposazenie od doposazenia. Istota wyposazenia jest przekazanie tytulu prawnego do
nieruchomosci na etapie tworzenia panstwowej osoby prawnej lub panstwowej jednostki organizacyjnej (odpowiednio
samorzadowej osoby prawnej lub samorzadowej jednostki organizacyjnej). Samorzadowe osoby prawne lub samorzadowe
jednostki organizacyjne sa wyposazane w nieruchomosci odpowiednio z gminnego, powiatowego lub wojewddzkiego
zasobu nieruchomogci na podstawie art. 56 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.

Natomiast doposazenie polega na przekazaniu nieruchomosci na rzecz juz funkcjonujacego podmiotu, po jego utworzeniu.
Przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami nie zawieraja wyraznej podstawy prawnej do
stosowania instytucji doposazenia w stosunku do samorzadowych osob prawnych lub samorzadowych jednostek
organizacyjnych, jak to ma miejsce w przypadku panstwowych osob prawnych oraz panstwowych jednostek
organizacyjnych.

4. Zgody na udostepnienie nieruchomosci

Stosownie do art. 60 ust. 2 pkt 12 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami, w ramach
gospodarowania nieruchomo$ciami Skarbu Panstwa minister wiasciwy do spraw budownictwa, planowania i
zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa wyraza zgode urzedom obslugujacym naczelne organy wiladzy
panstwowej na udostgpnienie nieruchomosci na okres powyzej 90 dni, w szczegdlnosci przez oddanie nieruchomosci w
najem, dzierzawe albo uzyczenie.

Wyrazenia zgody ministra wymaga udostgpnienie nieruchomosci na czas oznaczony, dluzszy niz 90 dni.

1V. Pozostale projektowane zmiany




1. Instytucja tzw. opéznionego przeksztalcenia uzytkowania wieczystego

Zniesienie zakazu ustanawiania uzytkowania wieczystego takze na cele mieszkaniowe rodzi potrzebg¢ zastosowania
instytucji tzw. op6znionego przeksztatcenia uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci do gruntow oddawanych w
uzytkowanie wieczyste po wejsciu W zycie projektowanej ustawy.

2. Obowiazek realizacji inwestycji drogowej spowodowanej inwestycja niedrogowsg przez inwestora inwestycji
niedrogowej

Zgodnie z art. 16 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2025 r. poz. 889, z p6zn. zm.) budowa
lub przebudowa drog publicznych spowodowana inwestycja niedrogowa nalezy do inwestora tego przedsiewzigcia. O ile
pierwotne brzmienie art. 16 ww. ustawy o drogach publicznych wskazywato, ze ,,realizacja oraz koszty budowy lub
modernizacji drég, spowodowane inwestycjq niedrogowq, nalezq do inwestora tego przedsiewziecia”, 0 tyle nowelizacja
tego przepisu z 2003 roku, ktora co do zasady miata doprecyzowac¢ metodg formalizacji obowiazku inwestora, usungta
przepis dotyczacy kosztow budowy lub przebudowy drog. W chwili obecnej funkcjonuja dwie linie orzecznicze dotyczace
przedmiotowego zagadnienia. Jedna zdecydowanie wskazuje, ze umowa migdzy zarzadcg drogi a inwestorem inwestycji
niedrogowej moze dotyczy¢ wylacznie kwestii samodzielnej realizacji przez inwestora jego ustawowego zobowigzania
(por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 24 lutego 2021 r. — sygn. akt 1l CSKP 62/21), natomiast druga linia orzecznicza
wskazuje, ze przepis nie jest skonstruowany na tyle precyzyjnie, zeby wykluczac inne formy realizacji zobowigzania przez
inwestora inwestycji niedrogowej. Obecny stan prawny moze by¢ zatem identyfikowany jako przeszkoda do korzystania
Z mechanizméw partycypacji inwestorow w realizacji przedsiewzig¢ niedrogowych. W praktyce zdarzaja si¢ zatem
sytuacje, w ktorych inwestor z niezaleznych od niego przyczyn nie jest w stanie zrealizowa¢ przebudowy istniejacej drogi
badZz np. dostosowanie uktadu drogowego dla potrzeb inwestycji niedrogowej wymaga rozbudowy drogi poza pas
istniejacej drogi publicznej. Do takich sytuacji dochodzi np., gdy planowana przez inwestora przebudowa drogi koliduje z
planowana inwestycja drogowa zarzadcy drogi. W takich przypadkach oddzielne realizowanie tych przedsigwzig¢ przez
inwestora i zarzadce drogi byloby niecelowe i nieekonomiczne.

2. Rekomendowane rozwiazanie, w tym planowane narzedzia interwencji, i oczekiwany efekt

I.  Uregulowanie praw do gruntéw zabudowanych przez spéldzielnie mieszkaniowe
1. Wybor narzedzia interwencji

Przeprowadzone w Ministerstwie Rozwoju i Technologii prace analityczne wykazaty, ze obecnie funkcjonujace mechanizmy
regulacji stanéw prawnych gruntéw zabudowanych przez spotdzielnie mieszkaniowe budynkami mieszkalnymi, do ktorych
nie uzyskaly one dotad trwatego tytulu prawnorzeczowego nie pozwalaja na kompleksowe rozwiazanie tego spotecznie
doniostego problemu. Z uwagi na to, ze regulowana materia dotyczy prawa wlasnosci, a potencjalne dziatania
pozalegislacyjne, wykazywalyby ograniczong skuteczno$¢, za celowe uznano podjecie inicjatywy ustawodawczej.
Jednoczesnie wymaga wskazania, ze z uwagi na materi¢ regulacji osiggnigcie zalozonego celu nie byto mozliwe przy
wykorzystaniu innych srodkéw niz interwencja legislacyjna. Z uwagi na incydentalny charakter przedmiotowej regulacji oraz
ograniczenie zastosowania przedmiotowych norm do waskiej grupy odbiorcéw oraz do ograniczonej liczby standw prawnych,
ktére juz nastapily (zabudowa zostata zrealizowana) zdecydowano o Opracowaniu odrebnego aktu prawnego. Podobng
metode regulacji przyjeto w ramach przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego na gruntach zabudowanych na cele
mieszkalne w prawo wlasnos$ci tych gruntéw. Rozwigzanie polegajace na opracowaniu nowego aktu normatywnego w tym
przypadku jest bardziej czytelne dla jego adresatéw i moze przyczynic¢ sie do wigkszego zainteresowania regulacjg stanow
prawnych gruntow zabudowanych przez spotdzielnie mieszkaniowe budynkami mieszkalnymi, do ktorych nie uzyskaty one
dotad trwatego tytulu prawnorzeczowego.

2. Przyznanie spoéldzielniom mieszkaniowym roszczenia o ustanowienie uzytkowania wieczystego gruntow oraz
0 nieodplatne przeniesienie wlasnosci znajdujacych si¢ na nich budynkéw.

Przygotowany projekt ustawy bedzie dedykowany spétdzielniom mieszkaniowym w rozumieniu ustawy z dnia 15 grudnia
2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych, ktore na gruntach stanowiacych wtasnos¢ Skarbu Panstwa lub wlasnos¢ jednostki
samorzadu terytorialnego:

—po dniu 5 grudnia 1990 r. wybudowaty same lub wybudowali ich poprzednicy prawni, za zezwoleniem wlasciwego organu
budynki, albo

—do dnia 5 grudnia 1990 r. wybudowaty same lub wybudowali ich poprzednicy prawni z wtasnych $rodkéw, za zezwoleniem
wia$ciwego organu nadzoru budowlanego, budynki i ktére do dnia 31 grudnia 1996 r. nie zglosity roszczenia, o ktorym mowa
w art. 208 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.

Proponowane rozwigzanie polega na przyznaniu spoldzielniom mieszkaniowym roszczenia 0 ustanowienie uzytkowania
wieczystego gruntéw oraz o nieodplatne przeniesienie wlasnosci znajdujacych si¢ na nich budynkdow.
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Roszczenie przystugiwato bedzie spotdzielniom mieszkaniowym w stosunku do gruntéw bedacych w dniu zgloszenia
roszczenia w ich posiadaniu w rozumieniu art. 207 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami.

Analogiczne roszczenie bedzie przystugiwalo spétdzielniom mieszkaniowym, ktdre na gruntach stanowiacych wlasno$§¢
Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego wybudowaly same lub wybudowali ich poprzednicy prawni, za
zezwoleniem wihasciwego organu, budynki mieszkalne i korzystaja z tych gruntow na podstawie innego niz whasnos¢ lub
uzytkowanie wieczyste odptatnego tytutu prawnego.

3. Odejscie od umownego trybu ustanawiania uzytkowania wieczystego na rzecz trybu administracyjnego

Dotychczasowe dos$wiadczenia prob uregulowania stanéw prawnych gruntdow zabudowanych przez spoldzielnie
mieszkaniowe wskazuja na zasadno$¢ odejscia od umownego trybu ustanawiania uzytkowania wieczystego oraz
nieodptatnego przenoszenia wlasnosci znajdujacych si¢ na nich budynkow na rzecz trybu administracyjnego. Rozpatrzenie
roszczenia w drodze decyzji administracyjnej zagwarantuje stronom mozliwo$¢ skorzystania z instrumentéw zwalczania
bezczynnosci lub przewlektosci postgpowania oraz zapewni mozliwos¢ poddania rozstrzygnigcia kontroli
w administracyjnym toku instancji.

4. Wha$ciwos¢ organow

Organem 1 instancji wiasciwym do rozpatrzenia ww. wniosku (roszczenia) spétdzielni mieszkaniowej, W przypadku
nieruchomosci stanowiacych wilasno§¢ Skarbu Panstwa, W tym réwniez nieruchomos$ci, w stosunku do ktorych prawo
wilasnoséci Skarbu Panstwa wykonujg inne panstwowe osoby prawne, bedzie starosta wykonujacy zadanie z zakresu
administracji rzadowej. Natomiast w przypadku nieruchomosci stanowigcych wtasnos¢ jednostek samorzadu terytorialnego
organem tym bedzie wojt, burmistrz, prezydent miasta, zarzad powiatu albo zarzad wojewddztwa. Organami wyzszego
stopnia beda odpowiednio: wojewoda —w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych whasno$é Skarbu Panstwa, natomiast
w odniesieniu do gruntow jednostek samorzadu terytorialnego — samorzadowe kolegium odwotawcze.

5. Uprawnienie do wyboru administracyjnoprawnej $ciezki realizacji roszczenia

W sprawach znajdujgcych si¢ w toku, projektodawca przewiduje wyposazenie spotdzielni mieszkaniowych w prawo do
wyboru administracyjnoprawnej Sciezki realizacji roszczenia w sprawach, w ktorych nie jest prowadzone postepowanie przed
sadem powszechnym lub Sadem Najwyzszym. Spoldzielnie mieszkaniowe, ktore zlozyly wniosek o ustanowienie
uzytkowania wieczystego gruntu oraz o nieodptatne przeniesienie wlasnosci znajdujacych si¢ na nim budynkéw w terminie
okreslonym w art. 208 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (do dnia 31 grudnia 1996 r.),
beda mogly wystapi¢ o rozpatrzenie tego wniosku w trybie administracyjnym w terminie 12 miesiecy od dnia wejscia w zycie
projektowanej ustawy.

6. Zasady odplatnosci za ustanowienie uzytkowania wieczystego gruntéw

Ustanowienie uzytkowania wieczystego gruntu wraz z nieodplatnym przeniesieniem wlasnosci budynkow wigzaé si¢ bedzie
ze zobowigzaniem spotdzielni mieszkaniowej, na rzecz ktorej bedzie ono ustanowione, do uiszczania wlascicielowi pierwszej
oplaty i optat rocznych za oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste, ktore ustala si¢ zgodnie z art. 71 i art.
72 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami. Obowigzek wniesienia pierwszej oplaty nie bedzie
dotyczy¢ spotdzielni mieszkaniowych, ktore nabyly prawo do zwolnienia z tego $wiadczenia na podstawie odrebnych
przepisow.

7. Bonifikaty

Projektodawca przewiduje rowniez mozliwo$¢ udzielenia bonifikaty od pierwszej oplaty za ustanowienie uzytkowania
wieczystego. Bonifikaty udziela¢ bedzie organ wiasciwy do wydania decyzji w sprawie oddania gruntu w uzytkowanie
wieczyste wraz z nieodptatnym przeniesieniem wtasnosci budynku na podstawie zarzadzenia wojewody — w odniesieniu do
nieruchomosci stanowigcych wiasno$¢ Skarbu Panstwa, natomiast w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych wiasnosé
jednostek samorzadu terytorialnego — na podstawie uchwaty wiasciwej rady lub sejmiku.

8. Zmiana ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami

Projekt ustawy zawiera rowniez zmiang W art. 214 i art. 214a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami, ktorej skutkiem bedzie rozszerzenie katalogu przestanek odmowy uwzglednienia wniosku o oddanie w
uzytkowanie wieczyste gruntu objetego dziataniem dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wlasnosci i uzytkowaniu gruntow
na obszarze m.st. Warszawy. Dodatkowg przyczyng odmowy oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste stanowi¢ beda
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przypadki zajmowania lokalu przez osobe, ktorej przystuguje spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu albo spotdzielcze
lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego w budynku posadowionym na gruncie o nieuregulowanym stanie prawnym albo
roszczenie o ustanowienie tego prawa. W konsekwencji odpadnie przeszkoda do regulacji stanu prawnego gruntu ze wzgledu
na zgloszone roszczenia poprzednich wtascicieli lub ich nastgpcoOw prawnych.

Proponuje si¢ w tym celu takze uzupetnienie katalogu celow podziatu nieruchomosci, o ktorym mowa w art. 95 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, tj. podzialdow niezaleznie od dopuszczalnosci zagospodarowania
wydzielanych dzialek okreslonych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego albo w decyzji o warunkach
zabudowy lub w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, o przypadek realizacji roszczen spotdzielni
mieszkaniowych na podstawie projektowanej.

9. Zakladany efekt regulacji

W efekcie projektowanej regulacji zaineresowane spoOtdzielnie mieszkaniowe uzyskaja mozliwo$¢ uregulowania stanu
prawnego gruntéw, na ktoérych wybudowaty budynki mieszkalne. Ponadto stabilizacji ulegnie sytuacja prawna 0sob
posiadajacych roszczenie o ustanowienie spétdzielczego prawa do lokalu. Projektowana regulacja umozliwi roéwniez
tatwiejszy obrot tymi prawami oraz pozwoli na skorzystanie z mozliwosci przeksztatcenia ich w odrebng wtasnosc.

Il.  Regulacje dot. wykorzystania uzytkowania wieczystego na cele spolecznego budownictwa czynszowego
1. Zniesienie generalnego zakazu ustanawiania uzytkowania wieczystego na cele mieszkaniowe

Przywrocenie mozliwosci ustanawiania uzytkowania wieczystego na rzecz wszystkich podmiotow (np. TBS-y, inwestorzy
prywatni i instytucjonalni) przywraca stan prawny sprzed dnia 1 stycznia 2019 r., umozliwiajac publicznemu wiascicielowi
gruntu ustanowienie trwalego tytulu prawnego na rzecz podmiotu realizujacego przedsigwzigcia donioste spotecznie
i gospodarczo, zachowujac kontrole nad realizacjg celu okre$lonego przez strony w umowie. Projekt ten skierowany jest
rowniez do podmiotdéw realizujacych przedsigwziecia inwestycyjne w obszarze doméw studenckich i internatow, zaréwno
prywatnych, jak i publicznych (np. fundacje, stowarzyszenia, spotki miejskie). Uzytkowanie wieczyste daje gwarancje, ze
grunt zostanie zabudowany zgodnie z umowa oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste oraz mozliwos$¢ kontroli realizacji
celu, na ktéry prawo to zostanie ustanowione (narzg¢dzie antyspekulacyjne).

Skutkiem propozycji bedzie przywrocenie mozliwosci ustanawiania uzytkowania wieczystego takze na cele mieszkaniowe.
Przed wejsciem w zycie ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (1 stycznia 1998 r.) prawo to byto
podstawowa forma przekazywania trwatego tytutu prawnego do gruntéw pochodzacych z publicznego zasobu. Pomimo, iz
po dokonaniu uwlaszczenia ex lege z dniem 1 stycznia 2019 r. utracito ono racj¢ bytu w przypadku udziatéw w gruncie
zwigzanych z odrebng wtasnoscia lokali, o tyle nadal moze ono by¢ z powodzeniem wykorzystywane do realizacji inwestycji
mieszkaniowych na gruntach, co do ktérych zasadne jest zachowanie kontroli nad sposobem realizacji celu (np. TBS, SIM).
W ostatnich latach odnotowuje si¢ istotne zwigkszenie skali inwestycji realizowanych przez TBS i SIM, w znacznej cze¢$ci
na nieruchomosciach wniesionych do tych spotek aportem przez gminy. Obowiazujace instrumenty wsparcia, w
szczegblnosci $rodki z Funduszu Doplat, oraz preferencyjny kredyt na budownictwo spoleczne, przewiduja co do zasady
whniesienie przez gming nieruchomosci jako podstawowej formy jej zaangazowania w realizacj¢ inwestycji. Podobnie, jak w
przypadku przeznaczenia na inne cele, grunty mieszkaniowe beda oddawane w uzytkowanie wieczyste jedynie za zgodna
wola obu stron. Publiczny wiasciciel gruntu i nabywca beda mieli zatem petng swobodg w wyborze pomiedzy uzytkowaniem
wieczystym a wiasnoscia.

Z punktu widzenia inwestora korzy$¢ w wyborze uzytkowania wieczystego wigze si¢ ze znacznie nizszymi jednorazowymi
kosztami pozyskania gruntu dla potrzeb realizacji przedsigwziecia mieszkaniowego. Jednocze$nie dla gruntéw oddawanych
na cele spolecznego budownictwa czynszowego lub na realizacje przedsiewzig¢ stuzacych zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych studentow i doktorantoéw koszt pozyskania gruntu nie przekroczy 10% ceny gruntu. Z kolei whasciciel gruntu
uzyskuje w dtugofalowej perspektywie stabilny dochod z tych optat oraz ma rzeczywisty wptyw na realizacj¢ umowionego
celu, na jaki prawo to zostato ustanowione, w tym kontrole sposobu zagospodarowania nieruchomosci.

Zniesienie zakazu ustanawiania uzytkowania wieczystego wyposazy samorzady oraz Skarb Panstwa w gwarancje realizacji
celow, jakie staly za rozdysponowaniem mienia publicznego na rzecz realizujacych te cele podmiotow. Podstawowym
srodkiem ochrony przed zagospodarowaniem nieruchomosci niezgodnie z umowg jest prawo do jej rozwigzania na podstawie
art. 240 k.c. Jednoczesnie na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste na cele mieszkaniowe, na cele spotecznego
budownictwa czynszowego lub na realizacj¢ przedsigwzie¢ stuzacych zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych studentow i
doktorantéw nie bedzie dopuszczalne ustanowienie odrebnej wiasnosci lokali. Ponadto prawo uzytkowania wieczystego
takiego gruntu nie ulegnie przeksztalceniu we wlasno$¢ z mocy prawa, a takze niedopuszczalne bedzie zbywanie go w
udzialach. To ostatnie rozwigzanie bedzie mialo na celu zapobieganie zjawisku rozdrobnienia zasobow spotecznego
budownictwa czynszowego oraz ewentualnym probom obejscia przepisow o zakazie ustanawiania odregbnej whasnosci lokali.
Ograniczenia te nie bedg natomiast dotyczy¢ gruntdéw oddanych w uzytkowanie wieczyste przed wejSciem w zycie
projektowanych przepisow, jak rowniez przypadkow, gdy prawo to zostanie ustanowione w wyniku realizacji
przyshugujacych nabywcy roszczen lub w ramach gospodarowania nieruchomosciami przez Krajowy Zasob Nieruchomosci.
Rozwigzania te uwzgledniaja wynikajaca z przemian spoteczno-gospodarczych zmiane charakteru uzytkowania wieczystego
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1 odpowiadajg na potrzebe zapewnienia stabilnego i adekwatnego do aktualnych uwarunkowan prawa rzeczowego, a takze
beda dedykowane rozwojowi spolecznego systemu mieszkan na wynajem.

2. Wprowadzenie preferencyjnych oplat z tytulu uzytkowania wieczystego ustanowionego na cele spolecznego
budownictwa czynszowego oraz na realizacje przedsiewzie¢ stuzacych zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych
studentow i doktorantow

W odniesieniu do nieruchomos$ci oddawanych w uzytkowanie wieczyste na cele mieszkaniowe, na cele spotecznego
budownictwa czynszowego lub na realizacje przedsigwzie¢ shuzacych zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych studentow
i doktorantow zaproponowano preferencyjna stawke optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego w wysokosci 0,3%
ceny gruntu oraz pierwsza optate z tytulu uzytkowania wieczystego na poziomie nie wyzszym niz 10% ceny nieruchomosci.
Propozycja ta stanowi wsparcie dla inwestycji mieszkaniowych o charakterze spotecznym. Wysoko$¢ stawki optaty rocznej
zaproponowano analogicznie do innych szczegoélnych celéw, ktére cechuje niezarobkowy oraz spotecznie uzyteczny
charakter. Rozwigzanie to bedzie obowigzywac wytacznie w odniesieniu do gruntéw oddanych w uzytkowanie wieczyste po
wejsciu w zycie projektowanych przepisow.

I11.  Doprecyzowanie przepiséw zwigzanych z gospodarowaniem nieruchomosciami
1. Wlaczenie spoétdzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu do zasobu nieruchomosci

Spotdzielcze whasnosciowe prawo do lokalu — w ujeciu funkcjonalnym i ekonomicznym — jest zblizone do prawa wlasnosci.
W zwiazku z tym zasadne jest wlaczenie spoldzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu do zasobu nieruchomosci
w rozumieniu ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.

Proponuje si¢ zatem uzupetnienie katalogu praw do nieruchomosci, ktore tworza zasob nieruchomosci Skarbu Panstwa oraz
jednostek samorzadu terytorialnego, o spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu. W konsekwencji lokale, ktore
funkcjonalnie pehnig te samg funkcje co nieruchomosci lokalowe zostang objete regulacjami ustawy z dnia 21 sierpnia 1997
r. o gospodarce nieruchomosciami. Wiaczenie tych lokali do zasobu nieruchomosci W rozumieniu ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami zwickszy potencjat zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa oraz jednostek samorzadu
terytorialnego.

2. Wprowadzenie mozliwosci odwolania wyposazenia lub doposazenia w przypadku wykorzystywania nieruchomosci
niezgodnie z przeznaczeniem

Przepisy nie przewiduja mozliwo$ci odwotania wyposazenia lub doposazenia. Zwazywszy, ze wyposazenie lub doposazenie
moze w szczegdlnosci polega¢ na nieodplatnym przeniesieniu na rzecz panstwowej osoby prawnej (odpowiednio
samorzadowe]j osoby prawnej w przypadku wyposazenia) wlasnosci nieruchomosci zasadne jest umozliwienie odwotania
wyposazenia lub doposazenia tej 0soby lub jednostki, jesli nieruchomos¢ bedzie wykorzystywana niezgodnie z okre§lonym
przeznaczeniem, czy w przypadku niewykorzystania nieruchomosci na okreslony cel. Mozliwos¢ odwotania wyposazenia
lub doposazenia stanowi¢ bedzie formg zabezpieczenia interesd6w publicznego wlasciciela gruntu.

3. Uzupelnienie katalogu podmiotow doposazanych o samorzgdowe osoby prawne

W zwigzku z tym, ze przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami nie zawieraja podstawy do
stosowania instytucji doposazenia w stosunku do samorzadowych osdb prawnych Iub samorzadowych jednostek
organizacyjnych, proponuje si¢ wprowadzenie wyraznej podstawy prawnej stosowania instytucji doposazenia takze
w stosunku do samorzadowych os6b prawnych lub samorzadowych jednostek organizacyjnych, co umozliwi optymalne
funkcjonowanie tych podmiotow poprzez zapewnienie mienia adekwatnego do prowadzonej dziatalno$ci.

4. Zgody na udostepnianie nieruchomosci na czas nieoznaczony

W zwigzku z tym, ze pojawiaja si¢ watpliwosci interpretacyjne co do stosowania art. 60 ust. 2 pkt 12 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami w przypadku udostgpniania nieruchomosci na czas nieoznaczony, proponuje si¢
uzupetnienie ww. regulacji o konieczno$¢ uzyskania zgody ministra wiasciwego do spraw budownictwa, planowania i
zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa w przypadku udostepnienia nieruchomosci na czas nieoznaczony.

IV.  Pozostale projektowane zmiany

1. Zastosowanie instytucji tzw. op6znionego przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci




Zniesienie zakazu ustanawiania uzytkowania wieczystego takze na cele mieszkaniowe uzasadnia potrzebg symetrycznego
zastosowania instytucji tzw. opdznionego przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnoSci, ktore zawiera
ustawa z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntdw zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych gruntow. Projektowana regulacja nie obejmuje obecnie przypadkow, gdy uzytkowanie
wieczyste bytoby ustanawiane po dacie wejscia w zycie projektowanej ustawy (czyli po 1 stycznia 2019 r.). W projekcie
ustawy przewidziano automatyczne (z mocy prawa) przeksztalcenie uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci po
zrealizowaniu przez uzytkownika wieczystego inwestycji mieszkaniowej (oddania budynku do uzytkowania), co de facto
oznacza zrealizowanie celu umowy. Mechanizm ten efektywnie funkcjonuje na gruntach oddanych w uzytkowanie wieczyste
przed 2019 r.

Podkresli¢ nalezy, ze w budynkach mieszkalnych utrzymywanie uzytkowania wieczystego w udzialach zwigzanych
z poszczegolnymi lokalami nie ma racjonalnego uzasadnienia. Prawo to traci swdj sens gospodarczy i prawny w przypadku
zwigzania go z lokalami mieszkalnymi, bowiem jego istota jest zapewnienie trwatego tytutu do korzystania z gruntow
wykorzystywanych na cele przemystowe, gospodarcze, itp. Mechanizm ten bgdzie dedykowany wytacznie nieruchomosciom
gruntowym oddanym w uzytkowanie wieczyste na cele mieszkaniowe w zwiazku z realizacja roszczen o ustanowienie tego
prawa, w tym na gruncie projektowanej ustawy, jak rowniez w ramach gospodarowania przez Krajowy Zasob Nieruchomosci.

2. Obowigzek realizacji inwestycji drogowej spowodowanej inwestycjg niedrogowa przez inwestora inwestycji
niedrogowej

Proponuje si¢ doprecyzowanie obecnie obowiazujacych przepisow w zakresie obowiazku realizacji inwestycji drogowej
spowodowanej inwestycja niedrogowa przez inwestora inwestycji niedrogowe]j przez rozszerzenie katalogu dziatan, dla
ktérych mozliwe bedzie zobowigzanie inwestora inwestycji niedrogowej do przekazania srodkéw finansowych zarzadcy
drogi. Nowa redakcja art. 16 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych ma na celu stworzenie optymalnych
warunkow wspoéldziatania inwestora inwestycji niedrogowej i zarzadcy drogi. Dzigki temu doprecyzowaniu mozliwe begdzie
przekazanie srodkéw finansowych przez inwestora inwestycji niedrogowej bez koniecznosci faktycznej realizacji zadania
przez inwestora. Tym samym inwestor niedrogowy bedzie mdgl zar6wno wykona¢ roboty budowlane polegajace na budowie
lub przebudowie drogi we wiasnym zakresie, jak i przekazaé¢ zarzadcy drogi srodki finansowe.

3. Jak problem zostal rozwiazany w innych krajach, w szczegolnosci krajach czlonkowskich OECD/UE?

Nie zidentyfikowano podobnego problemu w krajach OECD/UE. Rozwigzywany problem wynika z zasztoéci z poprzedniego
systemu spoteczno-gospodarczego. Instytucja uzytkowania wieczystego nie wystepuje w krajach OECD/UE. W kontekscie
przepisow zwigzanych z instytucja prawa uzytkowania wieczystego mozna jedynie zauwazy¢, ze w krajach europejskich od
lat funkcjonuja prawa podobne w swej tresci do uzytkowania wieczystego. Za analogiczne do uzytkowania wieczystego
mozna uzna¢ niemieckie prawo zabudowy (Erbbaurecht), ktore jest szeroko wykorzystywane do realizacji budownictwa
spotecznego. Podobne rozwigzania obowiazujg i sg stosowane w praktyce m.in. takze w Szwajcarii, Francji, Austrii, Wtoszech
i Czechach.

4. Podmioty, na ktore oddziatluje projekt

Grupa Wielko$é Zrédto danych Oddziatywanie
Spoétdzielnie mieszkaniowe | ok. 120 Ankiety — zrodlo wiasne (dane | Pozytywne: mozliwos¢
przekazane przez spotdzielnie uregulowania stanu
mieszkaniowe) wlasnosciowego gruntu pod
budynkami
Skarb Panstwa oraz 380 starostw Przepisy prawa, GUS, Rozpatrywanie wnioskow
jednostki samorzadu powiatowych — spotdzielni mieszkaniowych 0
terytorialnego (w tym obstugujacych ustanowienie uzytkowania
urzedy organow starostow wieczystego oraz nieodptatne
reprezentujacych Skarb wykonujacych zadania przeniesienie wlasnosci
Panstwa i jednostki z zakresu administracji budynkow:
samorzadu terytorialnego rzadowej 1 zarzady
w sprawach powiatow —umozliwienie regulacji
gospodarowania stanéw prawnych
nieruchomosciami) 16 urzedow nieruchomosci zajetych pod
marszatkowskich — budynki spotdzielni,
obstugujacych zarzady — Skarb Panstwa i jednostki
wojewodztw samorzgdu terytorialnego beda
mialy zapewniony dochod
2.479 urzedoéw gmin — Z tytuhu oplaty za ustanowienie
obstugujacych wojtow, uzytkowania wieczystego oraz
burmistrzéw oplaty rocznej,
i prezydentéw miast




— wzrost dziatalnosci
inwestycyjnej na gruntach
oddanych w uzytkowanie
wieczyste,

— mozliwos$¢ oddawania gruntu
w uzytkowanie wieczyste na
cele mieszkaniowe, z
jednoczesng gwarancja
sprawowania efektywnego
nadzoru nad realizacja przez
inwestora celu okreslonego

W umowie, co przyczyni si¢ do
wzrostu dziatan inwestycyjnych
na gruntach publicznych,

— udzielanie bonifikaty od
pierwszej optaty za
ustanowienie uzytkowania
wieczystego oraz od optaty
rocznej

Towarzystwa budownictwa
spotecznego (TBS)

242

Szacunki wlasne MRiT

Mozliwos¢ realizacji
spotecznego budownictwa
czynszowego, na gruntach
oddanych w uzytkowanie
wieczyste.

Wprowadzenie preferencyjnego
modelu odptatno$ci za grunt
oddany w uzytkowanie
wieczyste na realizacj¢ tych
przedsiewzig¢ (nizszy wymiar
pierwszej oplaty oraz stawki
procentowej oplaty rocznej)
oraz szczeg6lnego modelu
weryfikacji wysokosci optat
rocznych z tytutu uzytkowania
wieczystego (waloryzacji
opfat).

Sady

Sad Okregowy w
Warszawie, Sad
Okregowy Warszawa —
Praga w Warszawie,
Sad Okregowy w
Lodzi, Wojewodzki
Sad Administracyjny w
Warszawie,
Wojewddzki Sad
Administracyjny w
Lodzi, Naczelny Sad
Administracyjny

Ankiety — zrodto whasne (dane
przekazane przez spotdzielnie
mieszkaniowe)

Wprowadzona zostanie
kontrola zapadtych
rozstrzygnigcé
administracyjnych; systemowa
regulacja stanéw prawnych
nieruchomosci zabudowanych
przez spoldzielnie
mieszkaniowe, do ktorych nie
uzyskaly one tytulow prawnych
zmniejszy obcigzenie sadow
powszechnych w sprawach
cywilnych

Sady rejonowe prowadzace

wydzialy ksiag
wieczystych

303

Przepisy prawa

Dokonywanie wpiséw w
ksiegach wieczystych
wynikajacych z oddania gruntu
w uzytkowanie wieczyste oraz
przeksztatcenia tego prawa we
wlasno$¢; ujawnianie
ostrzezenia o zakazie zbywania
nieruchomosci

Osoby posiadajace
spoldzielcze wlasnosciowe
prawa do lokali lub

ok. 100.000

Ankiety — zrodto whasne (dane
przekazane przez spotdzielnie
mieszkaniowe)

Pozytywne:
mozliwos$¢ zatozenia ksiggi
wieczystej dla spotdzielczego
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roszczenie o ich wiasnos$ciowego prawa do

ustanowienie lokalu

Podmioty realizujace Brak mozliwosci Brak Pozytywne:

przedsiewzigcia precyzyjnego mozliwos¢ realizacji
inwestycyjne w obszarze oszacowania skali budownictwa mieszkaniowego
budownictwa na gruntach oddanych w
mieszkaniowego uzytkowanie wieczyste;
(inwestorzy prywatni, wprowadzenie preferencyjnego
fundacje, uczelnie wyzsze, modelu odptatnosci za grunt
stowarzyszenia, spotki oddany w uzytkowanie
miejskie) wieczyste na realizacjg

przedsiewzig¢ polegajacych na
tworzeniu pomieszczen
shuzacych zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych studentow i
doktorantow (nizszy wymiar
pierwszej optaty oraz stawki
procentowej oplaty rocznej)
oraz szczeg6lnego modelu
weryfikacji wysokosci optat
rocznych z tytutu uzytkowania
wieczystego (waloryzacji optat)

5. Informacje na temat zakresu, czasu trwania i podsumowanie wynikéw konsultacji

Minister Rozwoju 1 Technologii wystapit do srodowisk spotdzielczych, w tym najwigkszych ogoélnopolskich zwigzkow
rewizyjnych zrzeszajacych spotdzielnie mieszkaniowe, z prosba o udzielenie informacji dotyczacych skali oraz przyczyn
problemu nieuregulowanego stanu prawnego gruntdw bedacych we wiladaniu spotdzielni mieszkaniowych.
Przeprowadzono ankiety, ktore postuzyty nastepnie do oceny zasadno$ci podjecia interwencji legislacyjnej oraz okre$lenia
kierunk6w zmian w obowigzujacych przepisach.

Pierwsza ankiete przeprowadzono w okresie od stycznia do kwietnia 2022 r. Ankiete wystano do 14 podmiotow, w tym
najwickszych spotdzielni mieszkaniowych, ktore zglaszaty problemy zwigzane z regulacja stanow prawnych gruntow oraz
dwach reprezentatywnych og6lnopolskich organizacji zrzeszajacych srodowiska spotdzielcze, tj. Zwigzku Rewizyjnego
Spotdzielni Mieszkaniowych RP i Krajowej Rady Spotdzielczej. Ankieta zawierata zestaw pytan dotyczacych stanu
prawnego gruntoéw w spotdzielniach mieszkaniowych. Celem badania byto okreslenie skali oraz przyczyn zjawiska
nieuregulowanego stanu prawnego gruntdw bedacych we wladaniu spétdzielni mieszkaniowych.
Wobec powyzszego poproszono o dane dotyczace:

— liczby i powierzchni gruntow, do ktorych spotdzielnie mieszkaniowe nie uzyskaty trwatego tytutu prawnego,

— liczby i powierzchni zabudowanych nieruchomosci gruntowych, do ktérych spotdzielniom mieszkaniowym

przyshuguje inny, niz wlasnos¢ lub uzytkowanie wieczyste, tytut prawny,
— przyczyn, dla ktérych nie zostat dotad uregulowany stan prawny gruntow zabudowanych przez spotdzielnie, liczby
znajdujacych si¢ w toku spraw dotyczacych regulacji standw prawnych gruntow,

— liczby spotdzielni mieszkaniowych, we wtadaniu ktorych znajdujg sie grunty o nieuregulowanym stanie prawnym,

— liczby mieszkancow lub lokali znajdujacych si¢ na gruntach o nieuregulowanym stanie prawnym.
Informacje uzyskane w wyniku przeprowadzonego badania pozwolity oszacowac liczbe podmiotow, na ktore oddziatluje
projekt ustawy.
W odpowiedzi resort rozwoju i technologii otrzymat dane od 48 respondentéw — pochodzace zaréwno od ankietowanych
zwigzkow spoldzielczych, jak i podmiotow indywidualnych (spotdzielni mieszkaniowych).
Drugie badanie ankietowe przeprowadzono w czerwcu 2022 r. i dotyczyto liczby budynkow znajdujacych si¢ w zasobach
spotdzielni mieszkaniowych na gruntach, do ktérych podmioty te nie uzyskaty trwatego tytutu prawnorzeczowego.
Kolejne trzecie badanie ankietowe przeprowadzone na poczatku wrzesnia 2022 r. wérdd srodowisk spotdzielczych
pozwolito ustali¢, jaka cz¢$¢ uprawnionych skorzystata z mozliwosci uregulowania stanu prawnego gruntu na podstawie
obowigzujacych obecnie przepisow oraz jaki odsetek spraw o uregulowanie praw do gruntéw zostal zakonczony
uwzglednieniem wniosku spoétdzielni mieszkaniowych. Minister Rozwoju i Technologii wystgpit do S$rodowisk
spotdzielczych z prosba o przekazanie liczby zgtoszonych przez spotdzielnie mieszkaniowe roszczen na podstawie art. 35
ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych oraz art. 208 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, jak rowniez o informacje dotyczace liczby gruntéw bedacych w zasobach
spotdzielni mieszkaniowych, do ktorych zgtoszone zostaty roszczenia poprzednich wiascicieli lub ich nastgpcow prawnych
oraz liczby osob posiadajacych prawo do lokalu spétdzielczego, w budynkach usytuowanych na gruncie, do ktérego
spoOldzielni mieszkaniowej nie przysluguje trwaly tytul prawnorzeczowy. Ankieta adresowana byla do 4 organizacji
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spotdzielczych, ale podobnie jak w przypadku pierwszej ankiety dane raportowane byty indywidualnie przez poszczegoélne
spotdzielnie mieszkaniowe.

Jak wynika z danych pozyskanych w wyniku opisanych ankiet na gruntach o nieuregulowanym stanie prawnym znajduje
si¢ 711 budynkow i 48 906 lokali. Liczba budynkow znajdujacych si¢ w zasobach spoétdzielni mieszkaniowych,
usytuowanych na gruntach, do ktérych spotdzielniom mieszkaniowym nie przystuguje trwaly tytul prawnorzeczowy,
wybudowanych przed dniem 5 grudnia 1990 r. wynosi 445, a po dniu 5 grudnia 1990 roku — 161. Ponadto okoto 15
spoldzielni mieszkaniowych zglosito, ze posiada tytul prawny do gruntu w postaci umowy dzierzawy, natomiast okoto 9
spoldzielni mieszkaniowych wskazalo, ze nie posiada zadnego tytulu prawnego do gruntu. Ws$réd przyczyn
nieuregulowanego stanu prawnego gruntu najczesciej wskazywane byly przewleklos¢ postepowan i roszczenia oséb
trzecich. Réwnolegle z danych przekazanych w ramach trzeciej ankiety wynika , ze w trybie art. 35 ust. 1 ustawy z 15
grudnia 2000 r. o spoétdzielniach mieszkaniowych ztozonych zostalo 19 wnioskow, z czego tylko jeden zostat
uwzgledniony (sprawa zakonczyta si¢ uzyskaniem przez spotdzielnic mieszkaniowg tytulu prawnego do nieruchomosci).
W trybie art. 208 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami zostato ztozonych 10 wnioskdéw
(zadne z prowadzonych postepowan nie zakonczylo si¢ uzyskaniem przez spoétdzielni¢ mieszkaniowg trwalego tytutu
prawnego do nieruchomosci). Ponadto z przekazanych danych wynika, ze w stosunku do 54 nieruchomos$ci bedacych w
zasobach spotdzielni mieszkaniowych roszczenia zgtosili poprzedni wtasciciele lub ich nastepcy prawni. Z kolei liczba
mieszkancow posiadajacych spotdzielcze wilasnosciowe prawo do lokalu na gruntach, do ktérych spotdzielni nie
przystuguje trwaty tytul prawny wynosi 68 833. Nalezy jednocze$nie zauwazy¢, ze informacje przekazane w ramach
opisanych ankiet obrazujg skale problemu oraz prowadza do konkluzji, ze zjawisko nieuregulowanego stanu prawnego
gruntéw zabudowanych przez spétdzielnie mieszkaniowe ma charakter powszechny. Liczba beneficjentow regulacii, tj.
0sob uprawnionych ze spotdzielczych praw do lokali oraz osob posiadajacych roszczenie o ich ustanowienie moze by¢
wicksza niz wynika to z danych przekazanych w ramach wyzej opisanych ankiet przez spotdzielnie mieszkaniowe. W
swietle danych przekazanych przez Stowarzyszenie Spotdzielcow Mieszkaniowych i Zarzadcéw Nieruchomosci
,Konfederacja Warszawska” (vide: pismo z dnia 15 pazdziernika 2020 r., pismo Zarzgdu Migdzyzaktadowej Spotdzielni
Mieszkaniowej ,.Energetyka” z 7 grudnia 2020 r.) wynosi ona ok. 100.000.

Stosownie do § 52 ust. 1 uchwaty nr 190 Rady Ministréw z dnia 29 pazdziernika 2013 r. — Regulamin pracy Rady
Ministréow (M.P. z 2026 r. poz. 404) w dniu 9 stycznia 2026 r. projekt zostal udostepniony w Biuletynie Informacji
Publicznej na stronie podmiotowej Rzagdowego Centrum Legislacji, w serwisie ,,Rzadowy Proces Legislacyjny”. Projekt
w ramach opiniowania zostat skierowany do:

1. Prezesa Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej;
2. Pierwszego Prezesa Sadu Najwyzszego;

3. Prezesa Naczelnego Sgdu Administracyjnego;

4. Rzecznika Praw Obywatelskich;

5. Prezesa Naczelnej Rady Adwokackiej;

6. Prezesa Krajowej Rady Radcow Prawnych;

7. Prezesa Krajowej Rady Notarialnej;

8. Prezesa Krajowej Rady Komorniczej;

9. Generalnego Dyrektora Drég Krajowych i Autostrad;

10. Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow.

Jednoczesnie projekt ustawy z dnia 9 stycznia 2026 r., w ramach konsultacji publicznych, zostat skierowany do organizacji
zrzeszajacych spotdzielnie mieszkaniowe oraz podmiotéw dziatajacych w obszarze nieruchomosci z terminem 21 dni na
zglaszanie uwag:

. Krajowa Izba Gospodarki Nieruchomog$ciami;

. Krajowy Zwigzek Rewizyjny Spoldzielni Mieszkaniowych;

. Ogolnopolska Izba Gospodarki Nieruchomos$ciami;

. Ogélnopolskie Stowarzyszenie Licencjonowanych Zarzgdcow Nieruchomosci ,,Ekspert”;
. Polska Geodezja Komercyjna Krajowy Zwigzek Pracodawcow Firm Geodezyjno-Kartograficznych;
. Polska Federacja Stowarzyszen Zawodow Nieruchomosciowych;

. Polska Izba Rzeczoznawstwa Majatkowego;

. Polska Unia Wtascicieli Nieruchomosci;

. Polskie Towarzystwo Mieszkaniowe;

10. Unia Spotdzielcow Mieszkaniowych w Polsce;

11. Zwiazek Rewizyjny Spétdzielni Mieszkaniowych RP;

12. Krajowa Rada Spotdzielcza;

13. Federacja Porozumienie Polskiego Rynku Nieruchomosci;

14. Polska Federacja Organizacji Zarzagdcow, Administratorow i Wiascicieli Nieruchomosci;
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15. Polska Federacja Rynku Nieruchomosci;

16. Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych;
17. Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow i1 Biegltych Sadowych;
18. Instytut Spraw Publicznych;

19. Federacja Regionalnych Zwigzkéw Gmin i Powiatow RP;

20. Zwiazek Miast Polskich;

21. Zwiazek Powiatow Polskich;

22. Zwiazek Wojewodztw Polskich;

23. Unia Metropolii Polskich;

24. Unia Miasteczek Polskich;

25. Zwigzek Gmin Wiejskich RP;

26. Stowarzyszenie Sedziéw ,,Themis”;

27. Stowarzyszenie Sedziow Polskich ,,Iustitia”;

28. Helsinska Fundacja Praw Czlowieka;

29. Fundacja Instytut na rzecz Kultury Prawnej Ordo luris;

30. Instytut Rozwoju Miast i Regiondw.

Zgloszone W ramach opiniowania uwagi nie dotyczyly istoty ani zasadno$ci projektowanej ustawy. Podnoszone
watpliwosci odnosity sie przede wszystkim do skutkow finansowych, ryzyka nadmiernego obcigzenia sadéw oraz kwestii
redakcyjnych lub wynikaty z niejasno$ci interpretacji przepisOw — uwagi te zostaty wyjasnione. Ministerstwo Rozwoju i
Technologii uwzglednito czgsé zgloszonych uwag.

W toku konsultacji publicznych uwagi i propozycje do projektu zgtosili: Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych
RP, Krajowa Rada Spoldzielcza, Stowarzyszenie mieszkaniowe WSPOL, Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych, Instytut Rozwoju Miast i Regionow, Miedzyzaktadowa Spoéldzielnia Energetyka, Warszawska Rada
Senioréw, 2 osoby fizyczne, Lubelski Zwigzek Lekarzy Rodzinnych — Pracodawcow, Spoldzielnia Mieszkaniowa Na
Skraju, Zwiazek Powiatow Polskich, Spoétdzielnia Mieszkaniowa Blok w Poznaniu, Stowarzyszenie ,,Niezalezni na
Skarpie”, Unia Spoétdzielcow Mieszkaniowych w Polsce, Unia Metropolii Polskich im. Pawla Adamowicza, Polski
Zwiazek Firm Deweloperskich oraz Urzad Marszatkowski Wojewddztwa Lubelskiego za posrednictwem Biura Zwigzku
Wojewddztw RP.

Zgltoszone uwagi odnosily si¢ gtéwnie do przedmiotowego zakresu roszczenia, proponowanych mechanizmow nabycia
prawa, waloryzacji optat za uzytkowanie wieczyste, zasad bezumownego korzystania z gruntu oraz okresu obowigzywania
roszczenia. Czg$¢ zgtaszanych watpliwosci wynikata z niejasnosci interpretacyjnych lub dotyczyta kwestii redakcyjnych.
Ministerstwo Rozwoju 1 Technologii uwzglednito czg¢$¢ zgloszonych uwag, natomiast pozostale — w szczegdlnosci
propozycje dotyczace nabycia gruntu z mocy prawa, rozszerzenia zakresu roszczenia nie zostaly uwzglgdnione z uwagi na
ich niezgodnos$¢ z zasadami systemowymi lub wykraczanie poza proponowany zakres projektu.

Z uwagi na istotny wptyw projektowanej regulacji na mienie jednostek samorzadu terytorialnego projekt zostat przekazany
do zaopiniowania Komisji Wspolnej Rzadu i Samorzadu Terytorialnego. Proponowane rozwigzania uzyskaty pozytywna
opini¢ Komisji na posiedzeniu w dniu 20 maja 2026 r.

Z przeprowadzonych konsultacji publicznych i opiniowania zostal sporzadzony raport z konsultacji publicznych i
opiniowania.

6. Wplyw na sektor finansow publicznych

(ceny state z ...... r.) Skutki w okresie 10 lat od wej$cia w zycie zmian [min zt]

012345 [6] 7] 8] 9 [10] rgemie(10

Dochody ogélem

budzet panstwa

JST

pozostate jednostki (oddzielnie)

Wydatki ogélem

budzet panstwa

JST

pozostate jednostki (oddzielnie)

Saldo ogélem
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budzet panstwa

JST

pozostate jednostki (oddzielnie)

Zrodia finansowania

Przyjmuje sie, ze ewentualne skutki finansowe proponowanych rozwigzan dla cz. 15 — Sady
powszechne, zostang pokryte w ramach dotychczas posiadanych $rodkéw budzetowych zaréwno
w roku wejScia w zycie projektowanej ustawy, jak i w latach nastepnych i nie bedg podstawg do
planowania iubiegania si¢ o dodatkowe $rodki z budzetu panstwa w roku wejScia w zycie
projektowanej ustawy oraz w latach kolejnych.

Dodatkowe informacije,
w tym wskazanie
zrédet danych i
przyjetych do obliczen
zatozen

Projekt ustawy nie spowoduje ujemnych skutkow finansowych dla budzetow jednostek samorzadu
terytorialnego i budzetu panstwa (nie bedzie generowal wydatkow po stronie Skarbu Panstwa
i jednostek samorzadu terytorialnego). Oddawanie gruntdéw w uzytkowanie wieczyste bedzie sie
wigzato z koniecznoscig uiszczenia przez podmioty prywatne jak i spotdzielnie mieszkaniowe na
rzecz Skarbu Panstwa Iub jednostek samorzadu terytorialnego optat za ustanowienie uzytkowania
wieczystego oraz optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego. Projekt ustawy nie spowoduje
zatem spadku wplywow do budzetéw samorzadéw. Ponadto z uwagi na brak mozliwosci okreslenia
warto$ci gruntow oddawanych w uzytkowanie wieczyste, nie sposéb jest oszacowaé wplywow z
tytutu optat za uzytkowanie wieczyste.

Na obecnym etapie, brak jest mozliwosci oszacowania skali zainteresowania nowymi rozwigzaniami
podmiotow realizujacych cele spotecznego budownictwa czynszowego (objetych preferencyjng
stawka procentowa optaty rocznej — 0,3% oraz limitem pierwszej optaty w wysokosci 10% ceny
gruntu). Z tych wzgledow przedstawiono oszacowanie dochodoéw z optat za uzytkowania wieczyste
na reprezentatywnym przyktadzie.

L. Przy zatozeniu, ze:

— powierzchnia gruntu wynosi 1.000 mkw.,

—cena 1 mkw. wynosi 10.000 zt (cena gruntu — 10.000.000 zt),

— wysokos¢ pierwszej optaty za oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste wynosi 1.000.000 zt (10 %
ceny — podmiot realizujacy cele spolecznego budownictwa czynszowego),

— oplata roczna z tytutu uzytkowania wieczystego (0,3% wartos$ci gruntu) wyniesie 30.000 z1.
Potencjalny dochod publicznego wiasciciela gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste na 99 lat,
z tytutu optat za uzytkowanie wieczyste wyniesie: ok. 3 970 000 zt.

Il. Przy analogicznych zatozeniach oraz przyjmujac, ze

— podmiot prywatny uiszcza pierwsza optat¢ z tytulu oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste
W wysokosci 25%, (optata wynosi 2.500.000 zt),

— oplata roczna z tytutu uzytkowania wieczystego (3% wartosci gruntu) wynosi: 300.000 zt.
Potencjalny dochod publicznego wiasciciela gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste na okres 99
lat, z tytulu optat za uzytkowanie wieczyste wyniesie: ok. 32 200 000 zt.

Model kalkulacji nie uwzglednia zmian wysokos$ci optat wynikajgcych z aktualizacji wspotczynnikdw
wzrostu warto$ci nieruchomos$ci. Przyjmujgc, ze prawo uzytkowania wieczystego zostanie
ustanowione na okres 99 lat, a pierwsza optata wyniesie 10%, dochod publicznego wiasciciela przez
okres trwania uzytkowania wieczystego wyniesie minimum 40% ceny nieruchomosci z daty
ustanowienia tego prawa.

Proponowany mechanizm waloryzacji optat rocznych w odniesieniu do gruntéw oddanych na cele
spotecznego budownictwa czynszowego oraz na realizacj¢ przedsigwzig¢ zwigzanych
z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych studentow 1 doktorantow zaklada mozliwos¢
aktualizowania wysoko$ci optat za uzytkowanie wieczyste w oparciu o wskazniki wzrostu cen
nieruchomosci. Umozliwia on stosowanie metody nawigzan lancuchowych przy wykorzystaniu
wskaznika zmian cen nieruchomosci dla nieruchomo$ci sklasyfikowanych w rejestrze cen
nieruchomodci, z uwzglednieniem danych wynikajgcych z ewidencji gruntow i budynkow.
W przypadku nieruchomo$ci mieszkalnych wielorodzinnych jest to wskaznik cen lokali
mieszkalnych. Aktualizacja optat rocznych przewiduje konieczno$¢ przeprowadzenia wyceny
nieruchomosci w formie operatu szacunkowego, ktora uwzglednia szereg czynnikow majacych
wplyw na warto$¢ nieruchomosci. Na potrzeby modelu kalkulacji uwzglgdniono $redni wzrost
warto$ci nieruchomosci na podstawie danych opublikowanych przez Eurostat.

Zaktadajac, ze:

— powierzchnia gruntu wynosi 1.000 mkw.,

— warto$¢ 1 mkw. wynosi 10.000 zt (caty grunt — 10.000.000 z1),

1) optata roczna z tytutu uzytkowania wieczystego (0,3% wartoséci gruntu) wyniesie 30.000 zt,
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2) uwzgledniajgc kwartalne zmiany cen lokali mieszkalnych w stosunku do okresu poprzedniego, tj.
w latach 2022-2024, opublikowanych przez Gtéwny Urzad Statystyczny, waloryzacja optaty rocznej
wyniostaby: okoto 2.300 z1,

3) uwzgledniajgc $redni wzrost warto$ci nieruchomosci na podstawie danych Eurostatu na lata 2022—
2024, optata roczna wzrostaby: o okoto 7 500 zt.

W przypadku zastosowania mechanizmu waloryzacji optat rocznych, kwota ptatnosci bytaby nizsza
0 5.200 zt, niz przy stosowaniu mechanizmu aktualizacji optaty rocznej, przewidzianego w art. 77
i nast. ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami.

Na podstawie informacji przekazywanych przez obywateli oraz przez spotdzielnie mieszkaniowe
nalezy si¢ spodziewaé, ze zdecydowana wigkszo$¢ spoldzielni mieszkaniowych, ktore maja w
zasobach budynki na gruntach o nieuregulowanym stanie prawnym, zechce skorzysta¢ z
zaproponowanego rozwigzania. Nie jest mozliwe oszacowanie skali postepowan prowadzonych na
podstawie ustawy.

W zwigzku z powyzszymi czynnikami, ktore cechuje indywidualny charakter, a takze
nieprzewidywalno$¢ liczby zawartych uméw ustanowienia uzytkowania wieczystego i przeniesienia
wiasnosci budynkéw, brak jest mozliwosci oszacowania w okresie najblizszych 10 lat wysokosci
dochodow, ktére mogg by¢ udziatem samorzadéw i Skarbu Panstwa.

Niemniej mozliwe jest orientacyjne oszacowanie kosztow nabycia przez spotdzielni¢ mieszkaniowa
prawa uzytkowania wieczystego oraz wysokosci obcigzenia osob, ktorym przystuguja spotdzielcze
prawa do lokali przy zatozeniu, ze beda one w cato$ci partycypowaé w tych kosztach, proporcjonalnie
do swojego udziatu w czesciach wspolnych (na modelowym przykladzie).

l. Przy zatozeniu, ze:

— powierzchnia gruntu wynosi 1.000 mkw.,

—warto$¢ 1 mkw. wynosi 10.000 zt (caty grunt — 10.000.000 z1),

— spotdzielnia mieszkaniowa jest zwolniona z pierwszej oplaty za oddanie gruntu w uzytkowanie
wieczyste,

—w budynku/-ach znajduje sie tacznie 100 lokali (o rownych udziatach w cze$ciach wspolnych):

1) optata roczna z tytutu uzytkowania wieczystego (1% warto$ci gruntu) wyniesie 100.000 zt,

2) udziat w opflacie rocznej przypadajacy na dany lokal: 1000 zt,

II. Przy analogicznych zatozeniach oraz przyjmujac, ze:

— spotdzielnia mieszkaniowa uiszcza pierwszg oplate z tytutu oddania gruntu w uzytkowanie
wieczyste w wysokosci 15% (rozlozong na raty na okres 10 lat),

— organ udzieli bonifikaty od pierwszej optaty w wysokosci 60%:

1) optata roczna z tytutu uzytkowania wieczystego (1%) wyniesie: 100.000 zt,

2) pierwsza optata wyniesie: 900.000 zt (rata roczna — 90.000 zt),

3) obcigzenie przypadajgce na lokal w cyklu rocznym w okresie pierwszych 10 lat (suma
przypadajacej na udziat optaty rocznej oraz pierwszej optaty) wyniesie: 1900 zt,

4) obciazenie przypadajace na lokal w cyklu rocznym po uptywie 10 lat wyniesie: 1000 zt.
Kalkulacja nie uwzglednia zmian wynikajacych ze zmiany warto$ci nieruchomos$ci w czasie
i zwigzanej z tym mozliwosci aktualizacji wysoko$ci optat rocznych z tytulu uzytkowania
wieczystego. W przypadku ustanowienia uzytkowania wieczystego na okres 99 lat i ustaleniu
pierwszej oplaty w wysokosci 15%, dochod gminy przez caty okres trwania tego prawa wyniesie co
najmniej 114% ceny nieruchomosci z daty jej zbycia. Ponadto posiadacze spotdzielczych praw do
lokali, ktorzy spetniaja przewidziane w art. 74 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomo$ciami kryteria dochodowe moga skorzysta¢ z bonifikaty od optaty rocznej (rozliczanej
w kosztach eksploatacji budynkow) w wysokosci 50%.

Majac na uwadze, ze prawo uzytkowania wieczystego gruntow, ktorych stan prawny zostat
uregulowany na rzecz spétdzielni mieszkaniowej podlegaé bedzie przeksztalceniu we wlasnose,
oszacowano wysoko$¢ wpltywow z optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego oraz optat za
przeksztalcenie tego prawa we wlasnos$¢ w dwoch wariantach.

Zakladajac, ze:

— powierzchnia gruntu wynosi 1.000 mkw.,

— warto$¢ 1 mkw. wynosi 10.000 zt (caty grunt — 10.000.000 z1),

— spoldzielnia mieszkaniowa jest zwolniona z pierwszej optaty za oddanie gruntu w uzytkowanie
wieczyste,

—w budynku/-ach znajduje si¢ facznie 100 lokali (o rownych udziatach w cz¢$ciach wspolnych),

— umowa o oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste na podstawie decyzji
0 oddaniu nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste zostala zawarta 30 czerwca
2026 r.(grunt ulegnie przeksztatceniu z dniem 1 stycznia 2027 r.):

1) optata roczna z tytutu uzytkowania wieczystego (1% warto$ci gruntu) wyniesie:— 50.000 zt, — za 6
miesiecy trwania uzytkowania wieczystego,
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2) udziat w optacie rocznej przypadajacy na dany lokal: 500 zt,
3) optata z tytutu przeksztalcenia wyniesie: 100.000 zt — za caly rok,
4) udziat w optacie z tytutu przeksztalcenia przypadajacy na dany lokal: 1000 zt.

II. Przy analogicznych zatozeniach oraz przyjmujac, ze:

— proces budowlany, uwzgl¢dniajgc wszelkie czynnosci procesowe i faktyczne trwat 6 lat,

— spétdzielnia mieszkaniowa uiszcza pierwsza optate z tytutu oddania gruntu w uzytkowanie
wieczyste w wysokosci 15% (rozlozong na raty na okres 10 lat),

— organ udzieli bonifikaty od pierwszej optaty w wysokosci 60%:

1) pierwsza optata wyniesie: 900.000 zt (rata roczna — 90.000 zt),

2) obcigzenie przypadajace na lokal w cyklu rocznym w okresie pierwszych 10 lat (suma
przypadajacej na udziat pierwszej optaty) wyniesie: 900 zt,

3) suma optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego (1%), przez caty okres trwania tego prawa
(6 lat), wyniesie: 600.000 z1,

4) obcigzenie przypadajace na lokal w cyklu rocznym w okresie 6 lat (suma przypadajacej na udziat
opftaty rocznej) wyniesie: 1.000 zt —taczny udziat w optacie rocznej przypadajacy na dany lokal: 6.000
zt,

5) optata z tytutu przeksztatcenia wyniesie: 100.000 zt,

6) udziat w optacie z tytutu przeksztatcenia przypadajacy na dany lokal: 1000 zt.

Model kalkulacji nie uwzglednia zmiany wspoétczynnikow wzrostu wartosci nieruchomosci oraz
zwigzanej z tym mozliwo$ci waloryzacji optaty za przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego
W prawo wlasnosci.

Podsumowujgc — nie jest mozliwe precyzyjne oszacowanie wptywu wejscia w zycie projektowanych
przepis6w na budzet panstwa oraz budzety jednostek samorzadu terytorialnego.

Niemniej jednak inne rozwigzania przewidziane w projektowanej ustawie wplyna pozytywnie na
budzety jednostek samorzadu terytorialnego i budzet panstwa poprzez wzrost dochodow z tytutu
gospodarowania mieniem. W ramach projektowanych rozwigzan przewidziano m.in. zniesienie
generalnego zakazu ustanawiania uzytkowania wieczystego na cele mieszkaniowe. Tym samym
mozna spodziewac¢ si¢ dodatkowych wplywéw w budzetach jednostek samorzadu terytorialnego oraz
Skarbu Panstwa z pierwszej optaty oraz z optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego. Z uwagi
na zindywidualizowany charakter czynnikow wptywajacych na podjecie decyzji o oddaniu gruntu
publicznego w uzytkowanie wieczyste nie mozna jednak przewidzie¢ skali zawieranych umow
0 oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste, a tym samym oszacowaé potencjalnych dochodow
podmiotéw publicznych z tego tytutu.

Natozenie dodatkowych obowigzkdéw na urzedy obstugujace organy reprezentujace Skarb Panstwa
i jednostki samorzadu terytorialnego, polegajacych na rozpatrywaniu ztozonych wnioskow, nie
spowoduje znaczacego wzrostu kosztdw oraz obcigzef, bowiem zadanie polegajace na regulacji
standw prawnych gruntow zabudowanych przez spdtdzielnie mieszkaniowe jest juz aktualnie
realizowane na podstawie art. 208 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami
oraz art. 35 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych. Spétdzielniom
mieszkaniowym przystuguje obecnie na podstawie art. 35 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o
spotdzielniach mieszkaniowych roszczenie o przeniesienie wlasnosci zabudowanej dziatki albo
oddanie jej w uzytkowanie wieczyste. Organy te rozpatrujg rowniez wnioski ztozone na postawie art.
208 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.

7. Wplyw na konkurencyjno$é gospodarki i przedsiebiorczos¢, w tym funkcjonowanie przedsiebiorcéw, oraz na
rodzing, obywateli i gospodarstwa domowe

Skutki

Czas w latach od wej$cia w Zycie zmian

0 1 2 3 5 10 Lqgcznie (0-10)

W ujeciu duze przedsigbiorstwa
pienieznym sektor mikro-, matych i
(w mln z4, srednich
ceny stale z przeflsiqbiorstw
...... r) rodzina, obywatele oraz
gospodarstwa domowe
W ujeciu duze przedsigbiorstwa Brak bezposredniego wplywu. Posrednio projekt ustawy powinien spowodowac
niepieni¢znym zwickszenie liczby inwestycji mieszkaniowych (spoteczne budownictwo

czynszowe, przedsigwziecia stuzace zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych
studentéw i doktorantéw), przy realizacji ktérych bylyby zaangazowane
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przedsigbiorstwa. Moze wzrosna¢ popyt na ustugi budowlano-montazowe oraz
projektowe i architektoniczne.

sektor mikro-, matych i | Proponowane rozwigzania przyczynia si¢ do wzmocnienia stabilizacji prawnej osob
$rednich posiadajgcych spoidzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu w budynku
przedsigbiorstw posadowionym na gruncie 0 nieuregulowanym stanie prawnym. Umozliwi im

latwiejszy obrot tym prawem oraz pozwoli na skorzystanie z mozliwosci
przeniesienia prawa wiasno$ci do zajmowanego lokalu.

Uregulowana sytuacja prawna lokalu bedzie mogla stanowi¢ roéwniez wicksze
zabezpieczenie dla prowadzgcego dziatalno$¢ gospodarczg, np. poprzez mozliwosé
zaciagnigcia kredytu z ustanowiong hipoteka na lokalu.

Projekt powinien spowodowaé zwickszenie liczby inwestycji mieszkaniowych
(spoteczne budownictwo czynszowe), co bedzie mialo pozytywny wplyw na
dziatalno$¢ mikroprzedsigbiorcow oraz matych i $rednich przedsigbiorstw. Moze
wzrosng¢ popyt na ushugi budowlano-montazowe oraz  projektowe
i architektoniczne.

rodzina, obywatele oraz | Proponowane rozwigzania przyczynig sie do wzmocnienia stabilizacji prawnej 0sob
gospodarstwa domowe | posiadajgcych roszczenie o ustanowienie spoldzielczych praw do lokali w
w tym osoby starsze i budynkach na gruntach o nieuregulowanym stanie prawnym, co umozliwi
osoby niepetnosprawne | tatwiejszy obrot tymi prawami oraz pozwoli na skorzystanie z mozliwosci

przeksztatcenia spoldzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu w odrebng
wlasnos¢.

Projekt ustawy powinien spowodowaé zwigkszenie liczby inwestycji
mieszkaniowych (spoteczne budownictwo czynszowe), co wplynie na
zabezpieczenie potrzeb mieszkaniowych obywateli.

Preferencyjna stawka procentowa optat za uzytkowanie wieczyste gruntdw
oddanych na cele spolecznego budownictwa Czynszowego oraz na potrzeby
przedsiewzie¢ stuzacych zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych studentow
i doktorantow przyczyni si¢ dodatkowo do zmniejszenia obcigzen podmiotow
inwestujagcych w zasoby mieszkaniowe dla grup wrazliwych spotecznie,
a zaproponowany mechanizm waloryzacji tych $wiadczen — do zwickszenia
poczucia ich stabilnosci.

Spotdzielnie Proponowane rozwigzania przyczynig si¢ do regulacji stosunkéw wiasnosciowych
mieszkaniowe gruntow pod budynkami nalezacymi do spoétdzielni mieszkaniowych oraz

umozliwia racjonalng polityk¢ remontowa 1 inwestycyjna na tych
nieruchomosciach.

Niemierzalne

Dodatkowe informacije,
w tym wskazanie
zrédet danych i
przyjetych do obliczen
zalozen

Ostatecznym beneficjentem proponowanych rozwigzan bedg posiadacze spétdzielczych praw do
lokali, roszczenia o ustanowienie spotdzielczych praw do lokali lub ekspektatywy ustanowienia
odrebnej wlasnosci lokalu wybudowanego przez spéOldzielnic mieszkaniows. Przyznanie
spotdzielniom mieszkaniowym dodatkowych narzedzi prawnych pozwoli im wywigzaé sie z
obowigzku wynikajgcego z art. 42 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych,
podjecia uchwaly w sprawie okre$lenia przedmiotu odr¢bnej wiasnosci lokali. W efekcie osoby
posiadajace spotdzielcze prawa do lokali beda mogly uzyska¢ odrgbng wiasnos¢ lokalu. Ponadto
wyeliminowana zostanie niepewnos$¢ prawna mieszkancow, ktérym jednocze$nie zagwarantowana
zostanie mozliwo$¢ swobodnego obrotu lokalami. Przyczyni si¢ to do ustabilizowania sytuacji
prawnej wyzej wskazanych osob. Jednoczesnie umozliwi to zakladanie ksigg wieczystych oraz
ujawnianie w nich innych ograniczonych praw rzeczowych, w tym hipoteki na zabezpieczenie
wierzytelno$ci banku finansujacego nabycie tego prawa.

Ponadto, zniesienie zakazu ustanawiania uzytkowania wieczystego na cele mieszkaniowe pozwoli na
pozyskanie gruntu ponizej jego warto$ci rynkowej. Z kolei podmioty realizujace inwestycje w ramach
spotecznego budownictwa czynszowego lub przedsiewzig¢ stuzacych zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych studentéw i doktorantéw bedg ponosi¢ pierwsza optate stanowigcg maksymalnie
10% warto$ci nieruchomosci, natomiast stawka oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
wyniesie 0,3% tej warto$ci.

8. Zmiana obcigzen regulacyjnych (w tym obowigzkow informacyjnych) wynikajacych z projektu

[ ] nie dotyczy

Woprowadzane sg obcigzenia poza bezwzglednie [ ] tak
wymaganymi przez UE (szczegoty w odwrdconej tabeli [ ] nie

zgodnosci).

X nie dotyczy

17




] zmniejszenie liczby dokumentow X zwigkszenie liczby dokumentow
(] zmniejszenie liczby procedur X] zwigkszenie liczby procedur
[] skrécenie czasu na zatatwienie sprawy [] wydhuzenie czasu na zalatwienie sprawy
[ ]inne: [ ]inne:
Wprowadzane obcigzenia sg przystosowane do ich X tak
elektronizacii. [ ] nie
(] nie dotyczy

Komentarz:
Woprowadzony zostanie obowigzek rozpatrywania wnioskow przez urzedy organow reprezentujacych Skarb Panstwa i
jednostki samorzadu terytorialnego (starostwa, urzedy marszatkowskie, urzedy gmin).

9. Wplyw na rynek pracy

Brak wptywu.

10. Wplyw na pozostale obszary

[] srodowisko naturalne (] demografia [] informatyzacja
[] sytuacja i rozwdj regionalny X] mienie panstwowe [] zdrowie

DX sady powszechne, administracyjne | [_] inne:
lub wojskowe

Wplyw na mienie panstwowe — projektowane regulacje bedg skutkowaé zmniejszeniem zasobow
Skarbu Panstwa oraz jednostek samorzadu terytorialnego.

Oddanie gruntow w uzytkowanie wieczyste pozwoli na czerpanie z tego tytulu dochoddéw
pochodzacych z pierwszej optaty oraz oplat rocznych za uzytkowanie wieczyste, co pozwoli
zwiekszy¢ finansowanie przedsiewzie¢ w interesie spolecznosci lokalne;.

Wpltyw na sady powszechne, administracyjne — wprowadzona zostanie kontrola zapadtych
rozstrzygni¢¢ administracyjnych. Systemowa regulacja stanéw prawnych nieruchomosci
zabudowanych przez spotdzielnie mieszkaniowe, do ktorych nie uzyskaty one tytutow prawnych,
zmniejszy obcigzenie sagdow powszechnych w sprawach cywilnych. Jednoczesnie zaproponowane
w projekcie rozwigzania mogg spowodowaé tymczasowe zwiekszenie wplywu spraw do
wydzialow wieczystoksiegowych sadow powszechnych, w szczegolnosci spraw zwigzanych z
wpisem prawa uzytkowania wieczystego do ksiggi wieczystej, zaktadaniem ksiag wieczystych dla
spotdzielczych wiasnosciowych praw do lokali oraz przeksztatcen spotdzielczych wiasno$ciowych
praw do lokali w odrebng wiasnos¢. Proces ustanawiania prawa na rzecz spotdzielni
mieszkaniowych bedzie roztozony w czasie m.in. z uwagi na fakt, iz spotdzielnie mieszkaniowe
nie beda zwigzane terminem na zgloszenie zadania ustanowienia uzytkowania wieczystego. W
konsekwencji rowniez zaktadanie ksigg wieczystych dla spotdzielczych praw do lokali lub lokali
bedacych przedmiotem odrgbnej wilasnosci, znajdujacych si¢ na gruntach objetych regulacja,
bedzie odbywaé si¢ w dluzszym horyzoncie czasowym, co spowoduje, Zze obcigzenie sadow
wieczystoksiggowych nie bedzie znaczace. Jednoczesnie zaznaczy¢ nalezy, ze zgromadzone dane
dotyczace liczby beneficjentéw projektowanej ustawy nie pozwalajg na szczegdtowe oszacowanie
wplywu regulacji na wydzialy ksiag wieczystych sadow powszechnych.

Omowienie wptywu

11.Planowane wykonanie przepiséw aktu prawnego

Przewiduje sie, ze ustawa wejdzie w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia. Szacowany czas potrzebny do zakonczenia
postepowan wszczetych na podstawie wnioskOw 0 ustanowienie uzytkowania wieczystego gruntéw oraz o nieodptatne
przeniesienie wlasnosci znajdujacych sie na nich budynkow wraz z kontrola sadowa zapadtych rozstrzygnie¢ szacuje si¢ na
2 lata.

12. W jaki sposob i kiedy nastapi ewaluacja efektéw projektu oraz jakie mierniki zostang zastosowane?

Ewaluacja efektow projektu bedzie przeprowadzona po 3 latach od dnia wejscia w Zycie ustawy poprzez zebranie danych
o liczbie:
a) postepowan regulacyjnych wszczetych na podstawie projektowanej ustawy z podzialem na zakonczone i
niezakonczone,
b) budynkow, lokali, powierzchni dzialek zabudowanych budynkami, ktore pomimo mozliwosci nie skorzystaty
z mechanizmu regulacji stanu prawnego gruntu przewidzianego w projektowanej ustawie, na podstawie
dobrowolnych ankiet i sporzadzeniu sprawozdania,
€) umow o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste na cele mieszkaniowe.
Ponadto, ewaluacja rozwigzania zwigzanego z instytucja uzytkowania wieczystego nastapi poprzez sporzadzenie zestawienia
liczby oraz powierzchni gruntow oddanych w uzytkowanie wieczyste na cele mieszkaniowe, na cele spolecznego
budownictwa czynszowego oraz na realizacj¢ przedsiewzig¢ stuzacych zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych studentow
i doktorantow, w okresie 3 lat od dnia wejscia w zycie projektowanej ustawy oraz okresowego (corocznego) monitorowania
stanu wykonania ustawy.
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13.Zalaczniki (istotne dokumenty zrédlowe, badania, analizy itp.)
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Raport z konsultacji publicznych i opiniowania
projektu ustawy o uregulowaniu praw do gruntéw zabudowanych przez
spoftdzielnie mieszkaniowe, o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami
oraz niektoérych innych ustaw (zmiana tytutu — projekt ustawy o uregulowaniu
praw do niektérych gruntow znajdujacych sie we wiadaniu spotdzielni
mieszkaniowych)

Ministerstwo Rozwoju i Technologii

Departament Gospodarki Nieruchomosciami

Warszawa, maj 2026 r.



Niniejszy raport zostat sporzadzony na podstawie § 51 uchwaly nr 190 Rady Ministrow

z dnia 29 pazdziernika 2013 r. - Regulamin pracy Rady Ministrow (M.P. z 2026 r. poz. 404), zwanej dalej

,Regulaminem pracy Rady Ministrow”.

Stosownie do § 52 ust. 1 Regulaminu pracy Rady Ministréw, projekt zostat udostepniony w Biuletynie
Informacji Publicznej na stronie podmiotowej Rzgdowego Centrum Legislacji, w serwisie Rzadowy

Proces Legislacyjny.

1. Oméwienie wynikéw przeprowadzonych konsultacji publicznych i opiniowania.

W dniu 9 stycznia 2026 r. projekt ustawy o uregulowaniu praw do gruntéw zabudowanych przez
spotdzielnie mieszkaniowe wpisany do Wykazu prac legislacyjnych i programowych Rady Ministréw pod
pozycjg UD335 (zwany dalej ,projektem”) zostat skierowany do uzgodnien miedzyresortowych,

opiniowania i konsultacji publicznych.

Organ przekazat projekt ustawy do zaopiniowania organom administracji rzgdowej i innym organom
oraz instytucjom panstwowym, ktérych zakresu dziatania dotyczyt projekt, a w szczegdlnosci cztonkom
Rady Ministréw, Prezesowi Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej, Prezesowi Sadu
Najwyzszego, Prezesowi Naczelnego Sadu Administracyjnego, Rzecznikowi Praw Obywatelskich,
Prezesowi Naczelnej Rady Adwokackiej, Prezesowi Krajowej Rady Radcow Prawnych, Prezesowi
Krajowej Rady Notarialnej, Prezesowi Krajowej Rady Komorniczej, Generalnemu Dyrektorowi Drog

Krajowych i Autostrad, Prezesowi Urzedu Ochrony Konkurenciji i Konsumentow.

Uwagi i propozycje wobec projektu zgtosili: Sgd Najwyzszy, Naczelny Sad Administracyjny, Krajowa
Rada Notarialna, O$rodek Badan Studiéw i Legislacji Krajowej Rady Radcéw Prawnych, Prokuratoria

Generalna Rzeczypospolitej Polskiej, Generalna Dyrekcja Drog Krajowych i Autostrad.

Naczelny Sad Administracyjny zgtosit uwagi dotyczgce mozliwych skutkéw finansowych oraz ryzyka
nadmiernego obcigzenia sgdéw zwigzku z projektowang ustawg. Uwage te wyjasniono, wskazujac, ze
wedtug szacunkow przedstawionych w OSR ewentualny wzrost liczby spraw bedzie miat charakter
marginalny. Podkreslajgc jednoczesnie, ze zwiekszone zaangazowanie kadr wymiaru sprawiedliwosci
zostanie zrbwnowazone poprzez zniesienie czesci toczacych sie obecnie postepowan, ktére —w wyniku

nowych regulacji — zostang przeniesione na droge administracyjng lub umorzone.

Sad Najwyzszy pozytywnie ocenit projekt co do istoty, zgtaszajac jednoczesnie uwagi merytoryczne
i redakcyjne. Wskazat, ze nie doprecyzowano momentu ustanowienia uzytkowania wieczystego
i zasugerowat okreslenie parametréw tego zdarzenia prawnego. Ministerstwo Rozwoju i Technologii
wyjasnito, Ze projekt opiera sie na obowigzujgcych juz regulacjach (m.in. art. 208 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami i art. 35 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych), zgodnie z ktérymi nabycie
uzytkowania wieczystego nastepuje z chwilg zawarcia umowy i ujawnienia prawa w ksiedze wieczystej.
Podkreslono, ze konstrukcja proponowanych norm, oparta na istniejacych juz rozwigzaniach, nie

spowoduje watpliwosci interpretacyjnych w tym zakresie.



Nie uwzgledniono uwagi redakcyjnej Sadu Najwyzszego dotyczgcej zmiany w art. 1 ust. 2 ustawy,
wskazujgc, ze zastosowana alternatywa nie uzaleznia wytgczenia spod regulacji od planistycznego
przeznaczenia takich nieruchomosci. Jednoczesnie wskazano, ze propozycja doprecyzowania

przepisu zostanie rozwazona na dalszym etapie prac.

Za niezasadna uznano rowniez uwage Sgdu Najwyzszego, w ktorej wskazano na zbednos¢ regulacii
zawartej w art. 2. Wyjasniono natomiast, ze przywotane przepisy regulujg odmienne stany faktyczne
oraz dedykowane sg réznym kategoriom podmiotéw, w konsekwencji koniecznym jest zachowanie

aktualnej konstrukcji normatywne;j.

Nie uwzgledniono uwagi Sadu Najwyzszego dotyczacej zasad udzielania bonifikaty. Ministerstwo
Rozwoju i Technologii wskazato, ze przyznawanie preferencyjnych warunkéw odptatnosci musi
uwzglednia¢ konstytucyjng zasade samodzielnosci finansowej jednostek samorzadu terytorialnego (art.
165 Konstytucji RP), majgcg pierwszenstwo wzgledem zasady réwnosci. Podkreslono réwniez, ze
analogiczne rozwigzanie funkcjonuje w ustawie o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego

gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntéw.

Nie uwzgledniono réwniez uwagi Sgdu Najwyzszego dotyczgcej zbednosci przepisu art. 4,wskazujac,
ze przepis petni funkcje informacyjng i stanowi wytyczng dla organéw w postepowaniach dotyczacych
odptatnosci za grunt wykorzystywany do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej. Podkreslono, ze
analogiczne odestania wystepujag w ustawach dotyczacych przeksztatcenia prawa uzytkowania

wieczystego w prawo wtasnosci.

W zakresie uwagi Sadu Najwyzszego dotyczacej watpliwosci co do mozliwej ingerencji w stan
zawistosci spraw, uwage czesciowo uwzgledniono. Wskazano, Ze rozwigzanie z ust. 2 stuzy
zapewnieniu zgodnosci z zasadg powagi rzeczy osgdzonej i ograniczeniu rownolegtych postepowan o
tozsamym przedmiocie, co zostanie doprecyzowane w uzasadnieniu. Jednoczesnie podkreslono, ze
regulacja ta ma ograniczy¢ negatywne skutki finansowe dtugotrwatych proceséw regulacyjnych po
stronie spotdzielni i ich czionkéw. Wytgczenie obowigzku sSwiadczenia z tytutu bezumownego
korzystania z gruntu dotyczy wytgcznie okresu trwania postepowania regulacyjnego i nie obejmuje

zobowigzah powstatych przed wejsciem ustawy w zycie.

W zakresie uwagi Sgdu Najwyzszego dotyczacej uchylenia zakazu ustanawiania uzytkowania
wieczystego na cele mieszkaniowe uwage wyjasniono, wskazujgc, ze zmiana odzwierciedla intencje
ustawodawcy. Podkreslono jednoczesnie, ze ograniczenie to juz w obecnym stanie prawnym nie ma
charakteru bezwzglednego, gdyz ustanowienie uzytkowania wieczystego na cele mieszkaniowe jest
dopuszczalne m.in. na rzecz spétdzielni mieszkaniowych, w ramach realizacji roszczen o ustanowienie
tego prawa oraz w gospodarowaniu nieruchomosciami przez KZN (art. 13 ustawy o gospodarce

nieruchomosciami).

Odnoszac sie do uwagi Krajowej Rady Notarialnej, wskazujgcej na odwrécenie dotychczasowego

kierunku zmian oraz ryzyko systemowej niejednoznacznosci wynikajgcej z ponownego wprowadzenia



roszczeniowego uzytkowania wieczystego wyjasniono, Ze juz w obowigzujgcym stanie prawnym
dopuszczalne jest ustanawianie tego prawa na cele mieszkaniowe. Zgodnie z art. 13 ust. 1b u.g.n. moze
ono by¢ ustanawiane m.in. na rzecz spétdzielni mieszkaniowych, w ramach realizacji roszczeh oraz raz

w ramach gospodarowania nieruchomosciami przez Krajowy Zaséb Nieruchomos$ci.

Osrodek Badan, Studiow i Legislacji Krajowej Rady Radcéw Prawnych wskazat, ze choé projekt jest
spotecznie uzasadniony, to wtasciwsze bytoby uregulowanie tej materii w ustawie o spétdzielniach
mieszkaniowych oraz doprecyzowanie relacji do art. 35 ust. 2 tej ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych, a takze rozwazenie objecia regulacjg urzadzen trwale zwigzanych z gruntem.
W odpowiedzi wyjasniono, ze projekt nie narusza praw spétdzielni do dochodzenia roszczen na
podstawie odrebnych przepiséw, jednoznacznie okresla relacje miedzy nimi a nowymi unormowaniami,
umozliwia korzystanie z procedury administracyjnej przy roszczeniach z art. 208 ust. 2 u.g.n.

Z poszanowaniem wczesniej nabytych praw oraz respektuje zasade superficies solo cedit.

W odniesieniu do uwagi Osrodka Badan, Studiow i Legislacji Krajowej Rady Radcéw Prawnych co do
art. 5 projektowanej ustawy wskazano, ze reguluje on wylacznie ptaszczyzne proceduralng. Uwage
wyjasniono, wskazujgc, ze projektowane art. 5 ust. 1-2 istotnie przyznajg uczestnikom toczacych sie
postepowan sgdowych uprawnienie do rozpoznania spraw w rezimie postepowania administracyjnego.
Z kolei norma zawarta w art. 5 ust. 3 ma charakter materialnoprawny, poniewaz uchyla obowigzek
Swiadczenia na rzecz wilasciciela naleznosci za bezumowne korzystanie z gruntu w okresie trwania

postepowania regulacyjnego.

Osrodka Badan, Studidw i Legislacji Krajowej Rady Radcéw Prawnych pozytywnie ocenit
proponowane w art. 6 pkt 7 obnizenie kosztéw realizacji spotecznego budownictwa czynszowego,
wskazujgc jednoczesnie na potrzebe rozszerzenia katalogu wspieranych inwestycji o pomieszczenia
stuzgce zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych ucznidw, a takze zwrécit uwage, ze w art. 6 ust. 10
nalezatoby rozstrzygngg¢, czy projektowane wytgczenie obejmie rowniez bedgce w toku postepowania z
wniosku bytych wiadcicieli gruntéw warszawskich. Uwagi nie uwzgledniono, poniewaz rozszerzenie
preferencyjnego wymiaru odptatnosci za uzytkowanie wieczyste na zakwaterowanie uczniéw wykracza
poza zakres regulacji. Projekt ponadto nie przewiduje regulacji intertemporalnych, co oznacza, ze po
jego wejsciu w zycie organy bedg obowigzane rozpatrywacé roszczenia poprzednich wtascicieli na
gruncie nowego stanu prawnego.

Uwage Osrodka Badan, Studidéw i Legislacji Krajowej Rady Radcow Prawnych, dotyczgcg potrzeby
zastgpienia pojecia ,nieruchomosci” pojeciem ,gruntéw” oraz rozszerzenia sankcji niewaznosci z art. 10
ust. 1 pkt 3 takze na inne wskazane przypadki, w tym ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu

czesciowo uwzgledniono.

Prokuratoria Generalna Rzeczypospolitej Polskiej zgtosita uwagi dotyczgce niejasnego zakresu
regulacji (zwtaszcza wspotwtasnosci gruntéw), nieprecyzyjnego pojecia ,poprzednikow prawnych”, a
takze wskazata na problematyczne odwotanie do ,obowigzujgcych” miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, ktére - jej zdaniem - moze okazac sie iluzoryczne. Wskazata

réwniez na trudnosci dowodowe wynikajgce z dodatkowych przestanek dotyczacych daty budowy i



nieprzerwanego posiadania oraz na nieuzasadnione réznicowanie spétdzielni w zaleznosci od okresu
realizacji inwestycji. Ministerstwo Rozwoju i Technologii wyjasnito, ze przepisy oparto na konstrukcjach
i dorobku orzecznictwa opartym na art. 208 u.g.n., zas przepisy majg odsyta¢ do aktéw planistycznych
uchwalonych i promulgowanych, a zaostrzenie wymogoéw wynika z rozszerzenia zakresu

przedmiotowego roszczen spétdzielni.

Prokuratoria Generalna Rzeczypospolitej Polskiej zgtosita uwagi dotyczace braku powigzania
roszczenia z posiadaniem na dzien 5 grudnia 1990 r. oraz nieuregulowanej sytuacji spotdzielni
korzystajgcych z gruntéw na podstawie wygastych lub spornych umow dzierzawy, ktére w chwili wejscia
ustawy uzywajg nieruchomosci bez tytutu prawnego. Podkreslono, ze projekt nie rozwigzuje tych stanéw
faktycznych i moze pozbawi¢ spétdzielnie mozliwosci zgdania ustanowienia uzytkowania wieczystego.
Zwrocono tez uwage na niejasnos¢ pojecia ,budynku mieszkalnego” oraz brak jego relacji do innych
kategorii budynkoéw uzytych w projekcie. Uwage wyjasniono wskazujgc, ze regulacja ma objg¢
spoétdzielnie korzystajgce z gruntdw odptatnie, lecz bez koniecznosci spetnienia wymogu
nieprzerwanego posiadania od 1990 r. Wskazano, ze spotdzielnie korzystajgce bez tytutu prawnego lub
nieodptatnie mogg korzysta¢ z regulacji Kodeksu cywilnego dotyczgcych roszczenia o przeniesienie
wtasnosci. Pojecie budynku mieszkalnego - zgodnie z wyjasnieniem - nalezy rozumie¢ w znaczeniu

uksztattowanym w prawie budowlanym.

Prokuratoria Generalna Rzeczypospolitej Polskiej wskazata, ze niejasna jest relacja ust. 4 do ust. 7,
poniewaz podziat gruntu nastepowatby juz po wydaniu decyzji, zanim spétdzielnia przystapi do zawarcia
umowy uzytkowania wieczystego. Nie okre$lono tez przestanek wydzielenia gruntu ani tego, czy
uwzglednia sie interes wtasciciela. Nie wyjadniono takze, jak po podziale ksztaftuje sie ,odptatne
korzystanie z gruntéw na podstawie innego tytutu niz wiasnos¢ lub uzytkowanie wieczyste”. Zwrécono
uwage, ze ust. 8 nie wskazuje, iz budowe majg realizowac spétdzielnie mieszkaniowe, a ust. 9 nie
okresla formy ustalenia terminu zagospodarowania i zawiera niespdjne odestania. Uwag nie
uwzgledniono wskazujgc, ze decyzja tworzy maksymalnie uksztattowang ekspektatywe uzytkowania
wieczystego, a podziat ma odpowiadac granicom zgdania spétdzielni i zawartym w ustawie wytycznym
co do przedmiotu roszczenia. Z kolei ,odptatne korzystanie” obejmuje kazdy tytut prawny przewidujgcy
Swiadczenie wzajemne na rzecz wiasciciela. Ponadto ograniczenie sposobu zagospodarowania ma
mie¢ charakter uniwersalny, natomiast kwestia terminu zagospodarowania wynika z systematyki

przepisu i zostanie doprecyzowana w uzasadnieniu.

W kolejnej uwadze Prokuratoria Generalna Rzeczypospolitej Polskiej wskazata, ze:

-w art. 5 ust. 2 nie okreslono, jakich postepowan sgdowych dotyczy przepis, uzasadniajgcy zawieszenie

postepowania administracyjnego,

- w art. 5 ust. 3 nie jest jasne, czy regulacja odnosi sie wylgcznie do spraw z art. 208 u.g.n., czy takze

do wszystkich postepowan z art. 3 ust. 1,

- konieczne jest wyjasnienie, czy niepobieranie swiadczen z tytutu bezumownego korzystania oznacza

jedynie zawieszenie obowigzku, czy materialne zwolnienie.



Uwage czesciowo uwzgledniono wskazujgc, ze art. 5 ust. 2 ma zapewni¢ zgodnos¢ z zasadg powagi
rzeczy osadzonej i dotyczy wytgcznie spraw o tozsamym przedmiocie sprawy, zas wytgczenie
obowigzku $wiadczenia za bezumowne Kkorzystanie z gruntu obejmuje jedynie okres trwania
postepowania administracyjnego z art. 3 ust. 1 i nie wptywa na zobowigzania powstate przed wejsciem

ustawy w zycie

Prokuratoria Generalna Rzeczypospolitej Polskiej zgtosita uwagi do art. 6 projektu, wskazujgc na
watpliwosci dotyczgce wigczenia spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu do pojecia ,zasobu
nieruchomosci” i braku wyjasnienia, w jaki sposéb Skarb Panstwa miatby wykonywa¢ uprawnienia

cztonkowskie w spétdzielni.

Wskazano réwniez, ze projektowany art. 51b u.g.n. nie okresla trybu odwotania doposazenia lub
wyposazenia ani zasad weryfikacji realizacji celu, co rodzi problemy zwtaszcza przy przeniesieniu praw

na inne osoby prawne.

Podniesiono takze, ze nowa stawka optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego w wysokosci 0,3%
ceny nieruchomosci prowadzi do zréznicowania opfat dla celdow mieszkaniowych oraz narusza
dotychczasowg gradacje stawek, a ponadto projekt wprowadza odmienny sposob zmiany wymiaru
opfaty rocznej. Ministerstwo Rozwoju i Technologii czesciowo uwzglednito powyzsze uwagi,
wyjasniajac, ze wiaczenie spotdzielczych praw wiasnosciowych do zakresu normatywnego pojecia
,Zasobu nieruchomosci” usuwa watpliwosci dostrzezone w praktyce, jednak nie prowadzi do zmiany
stosunkow wtasnosciowych, w tym nie jest zrodtem dodatkowych obowigzkéw zwigzanych z
cztonkostwem w spotdzielni. Podkreslono ponadto, ze o$swiadczenia woli skladane w ramach instytuciji
doposazenia sg sktadane w przepisanej dla nich formie. Wyjasniono réwniez, ze preferencyjna stawka
opfaty rocznej w wysokosci 0,3% dotyczy wytgcznie gruntdw przeznaczonych na cele spotecznego
budownictwa czynszowego, ktére zostato celowo wyodrebnione stuzac realizacji przedsiewzie¢ o

szczegolnej doniostosci spoteczne;.

Generalna Dyrekcja Drog Krajowych i Autostrad zgtosita uwage, ze niezbedne jest uzupetnienie art. 16
ust. 2 o obowigzek okreslenia w umowie réwniez terminu realizacji zadania, poniewaz jego brak moze
prowadzi¢ do roszczen wobec zarzgdcy drogi. Zaproponowano wskazanie, ze umowa okresla takze
termin wykonania prac. Uwagi tej nie uwzgledniono, bowiem — tak jak dotychczas — szczegétowe
warunki budowy lub przebudowy drog, w tym termin realizacji, sg ustalane w umowie miedzy
inwestorem a zarzadcg drogi, a dodawany przepis art. 16 ust. 1a jedynie doprecyzowuje, Ze obowigzek
inwestora moze by¢ wykonany poprzez przekazanie srodkéw finansowych, nie zmieniajagc zasad

realizacji inwestycji.

Organ przekazat projekt ustawy do konsultacji publicznych do nastepujacych podmiotéw:

1. Krajowa Izba Gospodarki Nieruchomosciami
2. Krajowy Zwigzek Rewizyjny Spoétdzielni Mieszkaniowych
3. Ogolnopolska Izba Gospodarki Nieruchomosciami

4. Ogolnopolskie Stowarzyszenie Licencjonowanych Zarzgdcow Nieruchomosci



~Ekspert’

5. Polska Geodezja Komercyjna Krajowy Zwigzek Pracodawcéw Firm Geodezyjno-
Kartograficznych

6. Polska Federacja Stowarzyszen Zawodoéw Nieruchomosciowych

7. Polska Izba Rzeczoznawstwa Majgtkowego

8. Polska Unia Wtascicieli Nieruchomosci

9. Polskie Towarzystwo Mieszkaniowe

10. Unia Spotdzielcow Mieszkaniowych w Polsce

11. Zwigzek Rewizyjny Spoétdzielni Mieszkaniowych RP

12. Krajowa Rada Spétdzielcza;

13. Federacja Porozumienie Polskiego Rynku Nieruchomosci

14. Polska Federacja Organizacji Zarzgdcéw, Administratoréw i Wiascicieli
Nieruchomo&ci

15. Polska Federacja Rynku Nieruchomosci

16. Polska Federacja Stowarzyszeh Rzeczoznawcow Majgtkowych

17. Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow i Biegtych Sgdowych

18. Instytut Spraw Publicznych

19. Federacja Regionalnych Zwigzkéw Gmin i Powiatéw RP

20. Zwigzek Miast Polskich

21. Zwigzek Powiatow Polskich

22. Zwigzek Wojewddztw Polskich

23. Unia Metropolii Polskich

24. Unia Miasteczek Polskich

25. Zwigzek Gmin Wiejskich RP

26. Stowarzyszenie Sedziéw , Themis”

27. Stowarzyszenie Sedziéw Polskich ,lustitia”

28. Helsinska Fundacja Praw Cziowieka;

29. Fundacja Instytut na rzecz Kultury Prawnej Ordo luris

30. Instytut Rozwoju Miast i Regionow

oraz publikujgc projekt w Biuletynie Informacji Publicznej Rzgdowego Centrum Legislacji, w serwisie

Rzadowy Proces Legislacyjny.

Uwagi i propozycje wobec projektu zgtosili: Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych RP,
Krajowa Rada Spétdzielcza, Stowarzyszenie mieszkaniowe WSPOL,, Polska Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majgtkowych, Instytut Rozwoju Miast i Regiondw, Miedzyzaktadowa Spotdzielnia
Energetyka, Warszawska Rada Senioréw, 2 osoby fizyczne, Lubelski Zwigzek Lekarzy Rodzinnych —
Pracodawcéw, Spétdzielnia Mieszkaniowa Na Skraju, Zwigzek Powiatéw Polskich, Spétdzielnia
Mieszkaniowa Blok w Poznaniu, Stowarzyszenie ,Niezalezni na Skarpie”, Unia Spétdzielcow

Mieszkaniowych w Polsce, Unia Metropolii Polskich im. Pawta Adamowicza, Polski Zwigzek Firm



Deweloperskich oraz Urzgd Marszatkowski Wojewddztwa Lubelskiego za posrednictwem Biura

Zwigzku Wojewddztw RP.

Zwigzek Rewizyjny Spétdzielni Mieszkaniowych RP zgtosit uwagi natury ogdlnej, w tym: konieczno$¢
wprowadzenia konstrukcji nabycia gruntu z mocy prawa, niecelowos¢ koncepcji dochodzenia praw do
gruntu na drodze administracyjnej i rezygnacji z drogi sgdowej, uzasadniajgc swoje stanowisko
obawami o paraliz decyzyjny i dublowanie dziatan prawnych. Uznano, ze ustawa nie rozwigzuje
problemu urzgdzania ksigg wieczystych i wsparcia finansowania zakupu praw do lokali, jak réwniez
zwrécono uwage na potrzebe zastosowania instytucji przemilczenia lub ,zasiedzenia
administracyjnego” dla gruntéw bedgcych w posiadaniu spotdzielni mieszkaniowych od 5 grudnia 1990

r.

Uwag Zwigzku nie uwzgledniono, wskazujgc, ze konstrukcja quasi-zasiedzenia, zaczerpnieta m. in. z
wczesniejszych projektow, byta m. in. przedmiotem negatywnych stanowisk Rzgdu oraz uznana przez
Trybunat Konstytucyjny za niekonstytucyjng. Watpliwosci natury systemowej wykluczajg zatem
mozliwos¢ wprowadzenia mechanizmu nabycia gruntu z mocy prawa, ,przemilczenia” czy
administracyjnego zasiedzenia. Wskazano réwniez, ze projekt nie przewiduje koniecznosci definitywnej
rezygnacji z drogi sagdowej, a kwestie urzadzania ksigg wieczystych wynikajg z odrebnych regulaciji i

znajdujg sie poza zakresem przedtozenia.

Krajowa Rada Spoétdzielcza zgtosita uwagi szczegotowe, w szczegolnosci odnoszace sie do art. 1 ust.
2 projektu wskazujagc, ze tereny wokoét budynkow, ktére wykorzystywane sg na cele publiczne np. drogi
wewnetrzne, parkingi, parki, place zabaw, boiska itp. nie zostaty objete roszczeniem. Ponadto
wskazano, ze decyzja wydana przez wiasciwy organ powinna stanowic¢ akt, ktéry przenosi prawo.
Uwag tych nie uwzgledniono. Wskazano, ze wytgczenie terenéw przeznaczonych na cele publiczne
jest konieczne, poniewaz realizacja tych celéw co do zasady nalezy do podmiotéw publicznych. Nie
wytgcza to uwtaszczenia na gruntach, na ktérych znajdujg sie zrealizowane przez spétdzielnie obiekty
ogolnodostepne, w tym place zabaw, boiska, parkingi etc. Podkreslono, ze projekt odwotuje sie do
definicji celu publicznego z art. 6 u.g.n. oraz ustaw szczegdlnych. Wyjasniono réwniez, ze powstanie
uzytkowania wieczystego wymaga zawarcia umowy w formie aktu notarialnego i konstytutywnego wpisu
do ksiegi wieczystej, dlatego decyzja administracyjna nie moze stanowi¢ samoistnego zrédta prawa.
Przyjeta konstrukcja zostata uznana za konieczng i adekwatng do celu projektu.

Stowarzyszenie mieszkaniowe WSPOL przedstawito propozycje wykraczajgce poza zakres

przedtozenia.

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych wniosta o odstgpienie od wprowadzania
mechanizmu waloryzacji optat za uzytkowanie wieczyste dla nieruchomosci oddanych na cele
spotecznego budownictwa czynszowego oraz na realizacje przedsiewzie¢ polegajgcych na tworzeniu
pomieszczen stuzgcych zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych studentéw i doktorantéw. Uwagi Polskiej

Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych nie uwzgledniono wskazujgc, ze odmienny



sposéb waloryzacji optat rocznych dla gruntéw przeznaczonych na spoteczne budownictwo czynszowe
oraz przedsiewziecia mieszkaniowe dla studentéw i doktorantéw ma na celu ograniczenie niepewnosci
wynikajgcej ze zmian warto$ci rynkowej nieruchomosci. Podkreslono, ze zmiana wysoKkosSci
zobowigzania w tym trybie ma by¢ oparta na obiektywnych wskaznikach powigzanych z globalnymi
zmianami gospodarczymi, co stabilizuje sytuacje finansowg podmiotéw realizujgcych inwestycje o
charakterze niezarobkowym. W ocenie projektodawcy rozwigzanie to umozliwia przewidywalno$é
kosztéw, zmniejsza ryzyko wahan optat i sprzyja akumulacji srodkéw na kolejne inwestycje lub

utrzymanie istniejgcego zasobu.

Instytut Rozwoju Miast i Regionéw zgtosit uwagi ogélne m.in. proponujgc ustanowienie uzytkowania
wieczystego na czas nieokreslony na potrzeby budownictwa spotecznego i potrzeb mieszkaniowych
studentow i doktorantéw oraz uzupetnienie innych ustaw o zapisy pozwalajgce na lokalizowanie

budynkéw mieszkalnych i akademikéw na gruntach znajdujgcych sie w zasobach publicznych.

Miedzyzaktadowa Spétdzielnia Mieszkaniowa ,Energetyka”, Warszawska Rada Senioréw oraz osoby
fizyczne zgtosity postulat doprecyzowania zasad dochodzenia $wiadczen za bezumowne korzystanie z
gruntu w sytuacjach, w ktérych opéznienia w uregulowaniu stanu prawnego wynikaty z wieloletniej
bezczynnosci organdw, a takze wprowadzenie zakazu pobierania Swiadczen za takie okresy, zwigzanie
organéw prawomocnymi wyrokami oddalajgcymi roszczenia oraz wytlagczenie odpowiedzialnosci
spotdzielni za skutki opieszatosci wtascicieli publicznych. Miedzyzaktadowa Spdétdzielnia Mieszkaniowa
,=Energetyka” zgtosita ponadto postulaty ograniczenia mozliwosci zastrzegania w umowach wylgczenia
przeksztatcenia uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci oraz objecia regulacjg gruntow

funkcjonalnie zwigzanych z budynkami.

Ministerstwo Rozwoju i Technologii wskazato, ze postulat dotyczacy naleznosci za bezumowne
korzystanie z gruntu ingerowatby w uksztattowane przed wejsciem ustawy w zycie stosunki prawne, co
naruszatoby zasade nieretroakcji. Podkreslono, ze mozliwos¢ wytgczenia spod przeksztatcenia miesci
sie w konstrukcji uzytkowania wieczystego, lecz nie bedzie dotyczyé gruntdéw niezbednych do
prawidtowego korzystania z budynkéw. Wskazano réwniez, ze wzgledy proporcjonalnosci i pewnosci
obrotu uzasadniajg ograniczenie roszczen restytucyjnych poprzednich wiascicieli wytgcznie do gruntéw
niezbednych, natomiast postulaty uniewazniania zastrzezen umownych wykraczajg poza zakres

projektowanej regulaciji.

Spotdzielnia Mieszkaniowa ,Na Skraju” zgtosita postulat, aby roszczenia bytych wtascicieli nie blokowaty
ustanowienia prawa do gruntu i obejmowaty tereny niezbedne dla prawidtowego funkcjonowania osiedli.
W odpowiedzi wskazano, ze postulat ten zostat uwzgledniony, poniewaz projekt przewiduje
przyznanie roszczenia w odniesieniu do gruntéw w granicach nieprzerwanego posiadania przez
spotdzielnie, z wytgczeniem terendéw przeznaczonych na cele publiczne. Ponadto projekt rozstrzyga
kolizje miedzy roszczeniami poprzednich wiascicieli a zadaniami spoétdzielni poprzez mechanizmy

wskazane w art. 6 pkt 10 i 11 projektu.



Zwigzek Powiatow Polskich wskazat, iz z uwagi na wptyw projektu na jednostki samorzadu
terytorialnego konieczne jest skierowanie go do zaopiniowania przez Komisje Wspdlng Rzadu i
Samorzadu Terytorialnego. Ponadto wskazat m. in. na potrzebe:

- odesfania w zakresie pojecia celu publicznego do art. 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami,

- wskazania konkretnych przepiséw o pomocy publicznej majgcych zastosowanie w postepowaniach
regulacyjnych.

Zwrécono takze uwage, ze regulacja wytgczajgca pobieranie sSwiadczen z tytutu bezumownego
korzystania z gruntu i nienaliczanie odsetek przez caly okres postepowania moze prowadzi¢ do
znacznych strat oraz ryzyka naduzyé¢. Wskazano, ze 12-miesieczny termin na rozpoznanie zgdania jest
niewystarczajgcy wobec ziozonosci postepowan, koniecznosci odtwarzania dokumentacji,
przeprowadzania podziatéw nieruchomosci, sporzadzania operatéw szacunkowych oraz uzyskiwania
zg6d wojewody przy jednoczesnym braku dodatkowych srodkéw dla starostw. Zgtoszono réwniez uwagi
redakcyjne do art. 56 ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz art. 16 ust. 1a ustawy o drogach
publicznych.

Ministerstwo Rozwoju i Technologii wskazato, ze projekt zostanie przedtozony do zaopiniowania przez
Komisje Wspdlng Rzadu i Samorzadu Terytorialnego. Wskazano, ze pojecie celu publicznego zostato
zdefiniowane w ustawie o gospodarce nieruchomosciami oraz w przepisach szczegoélnych, a propozycija
uzupetnienia odestania zostanie rozwazona na dalszym etapie prac legislacyjnych.

W zakresie postulatu prolongaty terminu do wydania decyzji administracyjnej wyjasniono, ze przyjety
termin réwnowazy interes stron, gwarantuje organowi adekwatny czas na zakonczenie sprawy i chroni
przed zarzutem bezczynnosci. Zwrécono uwage na integracje procedury podziatu nieruchomosci z
merytorycznym rozstrzygnieciem oraz mozliwos¢ finansowania operatéw szacunkowych ze srodkow
przeznaczonych na wyceny dla celéw ustalania odptatnosci za bezumowne korzystanie. Podkreslono,
ze projekt nie wyklucza rozstrzygniecia odmownego, poniewaz zawiera szczegotowe materialnoprawne
przestanki uwzglednienia roszczenia, ktérych niespetnienie skutkowaé bedzie wydaniem decyzji
odmownej. Wskazano ponadto, ze pozostawienie organom swobody w zakresie okreslania zasad
udzielania bonifikaty jest celowe i zasadne.

Wyjasniono takze, iz obowigzek realizacji spotecznego budownictwa czynszowego moze wynikac
wytgcznie z ustawy lub umowy uzytkowania wieczystego. Podkreslono, ze w okresie, w ktorym
spotdzielnia ma uzasadnione oczekiwanie przyznania prawa do gruntu, nie jest uzasadnione obcigzanie
jej $wiadczeniami z tytutu bezumownego korzystania. Wskazano, ze projekt nie ingeruje w stosunki
prawne uksztattowane przed jego wejSciem w zycie. Uwzgledniono takze uwagi dotyczgce zmian

redakcyjnych.

Stowarzyszenie ,Niezalezni na Skarpie” zgtosito uwage, iz projekt w catosci nie nadaje sie do dalszych
prac legislacyjnych, poniewaz zapisy art. 1 i 2 opierajg sie na btednym zatozeniu, ze budynki zarzagdzane
przez spotdzielnie mieszkaniowe mogty by¢ ich witasnoscig, mimo ze nie zostaly przez nie
sfinansowane. W odpowiedzi wskazano, ze opracowanie projektu byto poprzedzone gruntowng analizg
uwarunkowan prawnych oraz poprawng diagnozg problemu, dostarczajgcg jednoznacznego wniosku o

potrzebie podjecia interwencji legislacyjnej w przyjetym kierunku.



Unia Spotdzielcéw Mieszkaniowych w Polsce wskazata, ze warunek nieprzerwanego posiadania od
dnia 5.12.1990 r. moze powodowac, ze nawet przejsciowa i krotkotrwata utrata posiadania pozbawi
spoétdzielnie mieszkaniowe roszczenia. W odpowiedzi wskazano, ze uzyte w projekcie pojecie
.2gdania” nalezy utozsamiac z zaproponowanym terminem ,roszczenie”. Analogicznie do ,roszczenia”
skutkiem zgtoszenia przez uprawniony podmiot zgdania jest zwigzanie nim wiasciwego organu.
Podkreslono jednocze$nie, ze w $wietle art. 340 Kodeksu cywilnego obowigzuje domniemanie
nieprzerwanego charakteru wtadania, a obowigzek dowiedzenia wyzucia spoétdzielni spoczywa na

wiascicielu, przy czym przemijajgca przeszkoda nie przerywa posiadania.

Unia Spoétdzielcow Mieszkaniowych w Polsce wyrazita takze obawe, ze gminy mogg naduzywac
swojego wtadztwa planistycznego i celowo zmienia¢ przeznaczenie posiadanych przez spétdzielnie
terendéw na cel publiczny po to, aby prawo uzytkowania wieczystego do niektérych terendw nie zostato
na rzecz spotdzielni ustanowione. W odpowiedzi Ministerstwo Rozwoju i Technologii wskazato, ze
ochrone przed naduzyciem wiadztwa planistycznego zapewnia proces uchwalania i zmiany planu,

zaktadajgcy szerokg partycypacje spoteczng, z ktérej moga korzystac¢ spoétdzielnie i lokatorzy.

Podniesiono réwniez, ze z projektowanej ustawy bedg mogty skorzysta¢ takze te spotdzielnie, ktore
wybudowaly same lub wybudowali ich poprzednicy prawni, za zezwoleniem wtasciwego organu nadzoru
budowalnego, budynki mieszkalne i korzystajg z tych gruntéw odpfatnie na podstawie tytutu prawnego
innego niz wlasnos$¢ lub uzytkowanie wieczyste. Ta grupa spétdzielni nie bedzie musiata wykazywaé
posiadania gruntu w dniu 5.12.1990 r. oraz wybudowania budynkéw z wiasnych $rodkéw. Wskazano,
ze przedtozenie dokumentu potwierdzajgcego zdarzenie o doniostym skutku prawnym stanowi
proporcjonalny i mozliwy do weryfikacji sSrodek dowodowy, a sytuacje braku dokumentacji bedg miaty
charakter marginalny. W odpowiedzi Ministerstwo Rozwoju i Technologii wskazato, Zze spetnienie
przestanki budowy ze $rodkéw wiasnych spoéfdzielni stanowi minimalny wymdég stosowania
szczegolnych, preferencyjnych zasad i jest rozwigzaniem spdojnym z art. 208 ustawy o gospodarce

nieruchomosciami.

Ponadto zgtoszono postulat wprowadzenia sankcji w przypadku braku wydania decyzji w terminie.
Wskazano réwniez, ze organ samorzadu bedzie wydawac decyzje, bedgc jednoczesnie strong
postepowania. Podniesiono takze brak terminu na zawarcie aktu notarialnego, a takze, ze koszty tej
pierwszej optaty obcigza finalnie cztonkow spétdzielni mieszkaniowych, ze nie jest tez jasne, czy na
gruntach oddanych spétdzielni w uzytkowanie wieczyste spétdzielnia bedzie mogta prowadzi¢ innego
rodzaju inwestycje. Podniesiono réwniez, ze nalezy wprowadzi¢ definicje gruntéw niezbednych do
korzystania. Zwrdécono uwage na to, ze termin dla spétdzielni, ktére ztozyly wniosek w trybie art. 208
ust. 4 ugn na podjecie decyzji przez spotdzielnie czy rozpatrzenie jej roszczenia ma nastgpi¢ w trybie

specustawy, jest zbyt krétki. W odpowiedzi wskazano, ze przeniesienie rozpoznawania spraw na



szczebel wojewodow stanowitoby istotny wytom w kognicji organéw gospodarujgcych mieniem Skarbu
Panstwa oraz jednostek samorzadu terytorialnego i mogtoby prowadzi¢ do przedtuzenia postepowan.
Wyjasniono, Zze uzasadnione jest pozostawienie kwestii przyznawania oraz okreslania warunkow
udzielania bonifikaty organom jednostek samorzgdu terytorialnego oraz Skarbu Panstwa. W odpowiedzi
wskazano, ze redefinicja pojecia ,gruntu niezbednego” jest niecelowa, a dla wyktadni zasadne jest
odwotanie sie do dorobku judykatury. W odpowiedzi wskazano, ze sankcjg za uchybienie terminowi
bedzie mozliwos¢ orzeczenia o bezczynnosci lub przewlekiosci, co otwiera droge do grzywny i
odszkodowania. Wyjasniono réwniez, ze organ zwigzany jest roszczeniem spétdzielni, a ustanowienie
prawa uzytkowania wieczystego nie podlega przepisom o zbywaniu gruntéw w trybie konkurencyjnym,
a zwolnienie z pierwszej optaty dotyczy podmiotdéw korzystajgcych z ochrony praw nabytych. W
odpowiedzi wskazano, ze termin 6 miesiecy na podjecie decyzji o skorzystaniu z
administracyjnoprawnej sciezki dochodzenia roszczen jest wystarczajgcy. Jednoczesnie dla unikniecia
watpliwosci zaproponowano nowe brzmienie art. 5 ust. 3 dotyczgce niepobierania swiadczen za

bezumowne korzystanie

Unia Spoétdzielcow Mieszkaniowych wskazata rowniez, ze wprowadzenie mozliwosci catkowitego
zakazu przeksztatcenia w prawo wiasnosci wytworzy sytuacje nierdwnosci wobec prawa pomiedzy tymi
cztonkami i mieszkancami spétdzielni, ktérzy w 2019 r. mogli skorzysta¢ z ustawy przeksztatceniowej
czy tez wczesniej z przeksztatcen na podstawie innych przepiséw, a cztonkami, ktérzy uzyskajg tytut
prawny w postaci uzytkowania wieczystego w trybie specustawy. Zwrécono uwage na to, ze mozliwos¢é
umownego wprowadzenia zakazu przeksztatcania prawa uzytkowania wieczystego w prawo witasnosci
nieruchomosci nie powinna dotyczyé¢ gruntéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi. W odpowiedzi
Ministerstwo Rozwoju i Technologii wyjasnito, ze oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste dla
spotecznego budownictwa czynszowego ma zapewni¢ inwestorowi trwaty tytut prawny, a wiascicielowi
- mozliwos¢ kontroli realizacji celu zgodnie z art. 240 KC. Dlatego w przypadku zabudowanych gruntow
przeznaczonych na takie przedsiewziecia wtasciciel powinien méc zastrzec w umowie, ze grunt nie
ulegnie przeksztatlceniu ex lege. Wytaczenie to nie obejmie nieruchomosci koniecznych do

prawidtowego korzystania z budynkéw przez spoétdzielnie.

Unia Spétdzielcow Mieszkaniowych wskazata, ze nowe przepisy wprowadzajg preferencyjne stawki
optat za uzytkowanie wieczyste (pierwsza optata do 10%, optata roczna 0,3%) wytgcznie dla gruntow
przeznaczonych na spoteczne budownictwo czynszowe oraz inwestycje mieszkaniowe dla
studentéw i doktorantéw. Podkreslono, ze stawki te nie obejma gruntdw juz zabudowanych budynkami
spotdzielczymi, oddawanych w uzytkowanie wieczyste w trybie specustawy lub ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. W odpowiedzi Ministerstwo Rozwoju i Technologii poinformowato, ze preferencyjne
stawki majg charakter instrumentu wsparcia nowych inwestycji, w ktérych sposéb korzystania z
nieruchomosci jest trwale zwigzany z realizacjg celu publicznego i ograniczong mozliwoscig
dysponowania gruntem. Natomiast w przypadku gruntéw zabudowanych przez spétdzielnie sytuacja

jestinna: cztonkowie posiadajg zbywalne prawa do lokali, a ustanowione uzytkowanie wieczyste ulegnie



przeksztatceniu we wtasnos¢ z mocy ustawy. Dlatego zréznicowanie stawek odzwierciedla odmienny

charakter prawny obu kategorii nieruchomosci i nie stanowi nieuzasadnionego uprzywilejowania.

Unia Spoétdzielcow Mieszkaniowych zwrdcita takze uwage, ze nalezy usprawnic istniejace procedury
odnoszgce sie do aktualnie toczgcych sie postepowan oraz ze nalezy okresli¢ obszar, ktéry

spoétdzielniom miatby zosta¢ przekazany.

Unia Metropolii Polskich im. Pawta Adamowicza wskazata na konieczno$¢ usuniecia art. 1 i 2
projektowanej ustawy. Jednoczeénie uznata, ze 12-miesigczny termin jest nierealny i nie uwzglednia
uwarunkowan ptyngcych z postepowann administracyjnych prowadzonych w odniesieniu do
nieruchomosci. Ponadto zgtosita m. in. uwagi dotyczace:

e usuniecie rozwigzania dotyczace uchylenia obowigzku $wiadczenia z tytutu bezumownego
korzystania, ktore pozbawia gminy dochodu, w szczegdlnosci w sytuacjach, gdy brak
mozliwosci ustanowienia uzytkowania wieczystego nastepuje z przyczyn obiektywnych,

e zmiany w zakresie art. 6 pkt 1, ktéra moze posrednio wptywa¢ na rozumienie pojecia
mieszkaniowego zasobu gminy, o ktérym mowa w ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatoréow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego

e przeksztatcenia z mocy prawa uzytkowania wieczystego we wiasnos¢, ktére powoduje

przejscie prawa witasnosci bez odpowiedniego wynagrodzenia dla gmin.

W odpowiedzi na uwagi strony spotdzielczej wskazano, ze propozycja zmierza do eliminacji
zasadniczych zatozeh projektu i nie zastuguje na uwzglednienie. Podkreslono, ze projekt nie przywraca
terminu do zgtaszania przez spoétdzielnie mieszkaniowe roszczeh na podstawie art. 208 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami, lecz jedynie przyznaje im uprawnienie do rozstrzygniecia zadania w
rezimie postepowania administracyjnego. Wskazano réwniez, ze pojecie ,zgdania” nalezy utozsamiaé
z terminem ,roszczenie”, a jego zgtoszenie wigze organ.

Odnoszac sie do wymogu posiadania nieruchomosci, wskazano na domniemanie nieprzerwanego
wiadania wynikajgce z art. 340 Kodeksu cywilnego. Tym samym to wiasciciel musi wykaza¢ wyzucie
spotdzielni z posiadania, przy czym posiadania nie przerywa przemijajgca przeszkoda w sprawowaniu
wiadztwa nad rzecza.

W zakresie wytgczenia gruntéw przeznaczonych w planie miejscowym na cele publiczne podkre$lono,
ze ochrone przed naduzyciem wiadztwa planistycznego zapewnia procedura planistyczna oparta na
szerokiej partycypacji spotecznej, z ktorej mogg korzystaé zaréwno spotdzielnie, jak i lokatorzy.
Podkreslono, ze doswiadczenia niemal 30-letniego procesu regulacji stanu prawnego gruntow
uzasadniajg potrzebe wprowadzenia rozwigzan definitywnie porzadkujgcych te materie, w tym
gwarancji procesowych dla spotdzielni oraz mozliwosci kontroli instancyjnej i sgdowej. Zmiana rezimu
prawnego nie wylgcza mozliwosci ustanawiania ograniczonych praw rzeczowych w przysztosci.
Wskazano, ze termin do wydania decyzji jako lex specialis wobec art. 35 Kodeksu postepowania

administracyjnego réwnowazy interesy stron i zapewnia organowi czas niezbedny do przeprowadzenia



postepowania. Jednoczesnie rozwigzanie to chroni spotdzielnie przed przewlekioscig, a organ przed
zarzutem bezczynnos$ci. Zauwazono, ze podobne rozwigzania nie funkcjonujg w innych
postepowaniach o poréwnywalnym stopniu ztozonosci. Wskazane w uwagach okolicznosci mogg
stanowi¢ przeszkody procesowe uzasadniajgce zawieszenie postepowania.

W odniesieniu do $wiadczen za bezumowne korzystanie z gruntu podkreslono, ze celem projektu jest
eliminacja stanu niepewnosci spétdzielni. Pobieranie naleznosci w okresie bezczynnosci organu lub
przedituzajgcego sie postepowania bytoby sprzeczne z zasadami wspotzycia spotecznego. Rozwigzanie
przewidujgce brak naliczania swiadczeh w czasie trwania postepowania uznano za adekwatne i
proporcjonalne, bez ingerencji w stany uksztattowane przed wejsciem ustawy w zycie. Wskazano
réwniez, ze pojecie mieszkaniowego zasobu gminy ma autonomiczny charakter wynikajacy z art. 2 ust.
1 pkt 10 ustawy o ochronie praw lokatoréw i nie odwotuje sie do ustawy o gospodarce

nieruchomosciami, co eliminuje potrzebe wprowadzania norm kolizyjnych.

Polski Zwigzek Firm Deweloperskich wskazat na koniecznos¢ uzupetnienia przepisow celem
jednoznacznego okreslenia relacji pomiedzy umowg drogowg a pozwoleniem na budowe inwestycji nie
drogowej, w kontekscie wymogu dostepu dziatki budowlanej do drogi publicznej. W odpowiedzi
wskazano, ze propozycja dodania art. 7 pkt 3 oraz uzupetnienia art. 16 o zasady proporcjonalnosci i
réwnego traktowania odnosi sie do probleméw wynikajacych z praktyki formutowania nadmiarowych
oczekiwan wobec inwestoréw oraz przypadkéw obcigzania inwestora obowigzkami drogowymi w
sytuacjach braku realnego wptywu inwestycji niedrogowej na uktad drogowy. Podkreslono, ze zasada
proporcjonalnosci wynika juz z art. 16 ust. 1, a postulaty dotyczgce metodyki analiz ruchu oraz

upowaznienia do wydania rozporzgdzenia wykraczajg poza zakres przedtozenia.

Urzad Marszatkowski Wojewddztwa Lubelskiego za posrednictwem Biura Zwigzku Wojewodztw RP
zgtosit uwage redakcyjng dot. art. 6 pkt 7 lit. b — poprzez dodanie po stowie ,0,3%” wyrazu ,ceny”. Uwaga

zostata uwzgledniona.

Spotdzielnia Mieszkaniowa Blok w Poznaniu poparta projekt.

Spotdzielnia Mieszkaniowa Blok w Poznaniu poparta projekt w cato$ci.

2. Przedstawienie wynikéw zasiegniecia opinii, dokonania konsultacji albo uzgodnienia
projektu z wlasciwymi organami i instytucjami Unii Europejskiej, w tym Europejskim

Bankiem Centralnym.

Projekt nie wymagat przedtozenia do uzgodnienia z wlasciwymi organami i instytucjami Unii

Europejskiej, w tym z Europejskim Bankiem Centralnym.



3. Wskazanie podmiotéw, ktére zgtosily zainteresowanie pracami nad projektem w trybie
przepisébw o dziatalnosci lobbingowej w procesie stanowienia prawa, wraz ze

wskazaniem kolejnosci dokonania zgtoszen albo informacja o ich braku.

W trybie art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dziatalno$ci lobbingowej w procesie stanowienia prawa

zaden z podmiotow nie zgtosit zainteresowania pracami nad projektem ustawy.
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