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1. Jaki problem jest rozwigzywany?

I.  Regulacja stanéw prawnych gruntéw zabudowanych przez spéldzielnie mieszkaniowe

Od wielu lat srodowiska spotdzielcze wystepuja o podjecie dziatan legislacyjnych w celu uregulowania stanéw prawnych
gruntow zabudowanych przez spotdzielnie budynkami mieszkalnymi, do ktoérych nie uzyskaty one dotad trwatego tytutu
prawnorzeczowego. W obowigzujacym stanie prawnym, w tym w szczegolnosci zgodnie z przepisami ustawy z dnia
16 wrzesnia 1982 r. — Prawo spoldzielcze (Dz. U. z 2024 r. poz. 593, z p6zn. zm.) oraz ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.
o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2024 r. poz. 558, z pdzn. zm.) spotdzielnie mieszkaniowe moga ustanawiac
spotdzielcze prawa jedynie w budynkach stanowiacych wiasno$¢ lub wspotwlasnosé spotdzielni. W tym stanie rzeczy
skuteczne ustanowienie spoldzielczego prawa do lokalu, a takze odrebnej whasnosci lokalu lub domu jednorodzinnego, jest
uwarunkowane posiadaniem prawa wlasnosci lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, na ktorej
posadowiony zostal budynek.

Zrédtem tego problemu byta powszechna w okresie Polskiej Rzeczypospolitej Ludowej praktyka udzielania przez organy
wiadzy publicznej decyzji lokalizacyjnych, na podstawie ktorych spotdzielnie realizowaly inwestycje mieszkaniowe na
gruntach stanowigcych wlasnos¢ panstwowa. Zjawisko to bylo szczegolnie widoczne w okresie intensywnej urbanizacji
w latach 70. 1 80., a w mniejszym stopniu takze na poczatku lat 90. XX wieku.

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

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

Taki stan istotnie ogranicza poczucie stabilno$ci posiadaczy spotdzielczych praw do lokali w budynkach posadowionych
na gruntach o nieuregulowanym stanie prawnym oraz 0sob, ktorym przystuguje ekspektatywa ustanowienia tego prawa.
Problem regulacji stosunkow wtasnosciowych gruntéw zabudowanych przez spotdzielnie mieszkaniowe zostat czesciowo
rozwigzany miedzy innymi w ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych. Zgodnie art. 35 ust. 1
tej ustawy spotdzielnia mieszkaniowa, ktdéra w dniu 5 grudnia 1990 r. byta posiadaczem gruntéw stanowigcych wlasnosé
Skarbu Panstwa, gminy, osoby prawnej innej niz Skarb Panstwa, gmina albo zwigzek migdzygminny lub osoby fizycznej
oraz przed tym dniem wybudowata sama lub wybudowali jej poprzednicy prawni, budynki lub inne urzadzenia trwale
zwigzane z gruntem, moze zgdaé, aby wiasciciel zajetej na ten cel dziatki budowlanej przenidst na nig jej wlasnos¢ za
wynagrodzeniem. Przepis stosuje sig, jezeli przed dniem ztozenia wniosku przez spotdzielni¢ nie zostata wydana decyzja
o nakazie rozbiorki budynkow. Ponadto, jezeli wlascicielem takiej dziatki jest Skarb Panstwa lub gmina, wowczas
stosownie do art. 35 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoétdzielniach mieszkaniowych, zamiast przeniesienia prawa
wlasnosci moze doj$¢ do zawarcia umowy o oddanie zabudowanej nieruchomosci w wieczyste uzytkowanie na zasadach
okreslonych w art. 232243 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U. z 2025 r. poz. 1071), zwanej
dalej ,.k.c.”, oraz w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1145, z pdzn.
zm.). Jezeli budynek jest potozony na gruncie oddanym w wieczyste uzytkowanie osobie fizycznej lub prawnej, wowczas
spotdzielnia moze zadaé przeniesienia na nig prawa uzytkowania wieczystego przez t¢ osobg (art. 35 ust. 1! ustawy z dnia
15 grudnia 2000 r. o spo6tdzielniach mieszkaniowych).

W wyroku z 29 pazdziernika 2010 r., sygn. akt: P 34/08!, Trybunat Konstytucyjny zauwazyt, ze ,,rozszerzenie uprawnien
spotdzielni mieszkaniowych — w poréwnaniu z uprawnieniami innych budujacych na cudzym gruncie i bez tytulu

I Wyrok TK z29.10.2010 r., P 34/08, OTK-A 2010, nr 8, poz. 84. Zrédto: https://sip.lex.pl.
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prawnego — jest konsekwencja sposobu gospodarowania gruntami na rzecz sp6tdzielni mieszkaniowych w przesztosci
(w okresie PRL). Wowczas (zwlaszcza do lat 80.) nie przywigzywano wielkiej wagi do porzadkowania w aspekcie
formalnym stanéw prawnych nieruchomos$ci, w tym takze nie urzadzano dla nieruchomos$ci panstwowych ksiag
wieczystych. Nie zawsze tez wydawano formalne decyzje o przekazaniu gruntu na rzecz spétdzielni mieszkaniowej [...].
W efekcie spotdzielnie miaty trudnos$ci z wykazaniem swych uprawnien do gruntoéw, ktore zajmowaty”. W okresie PRL
i transformacji ustrojowej spotdzielnie mieszkaniowe pozyskiwaly grunty najczesciej od panstwa lub gminy. Uzytkowanie
przekazywane przez panstwo jednostkom gospodarki uspotecznionej, w tym spotdzielniom mieszkaniowym, kreowato
posiadanie zalezne, ktore wyklucza mozliwo$¢ korzystania z instytucji zasiedzenia lub roszczenia o przeniesienie
wlasnos$ci gruntu w rozumieniu art. 172 i art. 231 k.c. Szczegdlnym rozwigzaniem, wprowadzonym 24 kwietnia 2001 r.,
byla instytucja uregulowana w art. 35 ust. 4 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych, ktora
przewidywala quasi-zasiedzenie. Przepis ten zostat jednak uchylony.

Z informacji udzielonych przez spoéldzielnie mieszkaniowe oraz zrzeszajace je zwiazki rewizyjne wynika, ze przyczyny
nieuregulowanego stanu prawnego gruntow sg réznorodne. Na podstawie udostgpnionych danych mozna stwierdzic, ze
problem ten dotyczy przede wszystkim gruntow potozonych na obszarze m. st. Warszawy. Zroznicowana jest rOwniez
sytuacja spotdzielni, ktore zabudowaty grunt przed 5 grudnia 1990 r. oraz po tej dacie?. Cze$¢ spotdzielni nie zglosito
roszczenia, o ktorym mowa w art. 208 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, a czgsé
wnioskow zgloszonych w tym trybie nie zostato dotychczas rozpatrzonych.

Jako jedng z barier identyfikuje si¢ brak skutecznych instrumentéw zapobiegania bezczynnosci organow.

Nalezy takze zwrdci¢ uwage, ze niektore spotdzielnie posiadajg nietrwale tytuly prawne do gruntu, np. dzierzawe lub
uzytkowanie, ktore generujg dla spotdzielni i ich cztonkow dodatkowe koszty bez perspektywy zabezpieczenia ich praw
do lokali’. Na problem obcigzenia spotdzielni mieszkaniowych wysokimi rocznymi optatami za korzystanie z gruntow,
ktore znajduja si¢ w ich posiadaniu, zwrocita uwage m.in. Unia Spotdzielcow Mieszkaniowych w Polsce®.

Sytuacja spoldzielni stata si¢ szczegdlnie skomplikowana po podjeciu uchwaty 7 sedziow Sadu Najwyzszego z dnia
24 maja 2013 r., sygn. akt: IIl CZP 104/12°, w $wietle ktorej, jesli spotdzielnia mieszkaniowa nie dysponuje wlasnoscia
(wspdtwlasnoscig) gruntu lub jego uzytkowaniem wieczystym, nie moze doj$¢ do skutecznego ustanowienia definitywnego
spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, jako ograniczonego prawa rzeczowego (art. 244 § 2 k.c.). W zwiazku z
tym nalezy stwierdzi¢, ze de lege lata w ogole nie powstaje kwestia dopuszczalnos$ci zaktadania ksiegi wieczystej dla
ujawniania takiego prawa, nie jest natomiast mozliwe zatozenie ksiegi wieczystej dla samej ekspektatywy spotdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu. W konsekwencji zroznicowaniu ulegla sytuacja prawna osob posiadajacych prawo do
lokalu spotdzielczego w budynkach usytuowanych na gruncie, do ktérego spotdzielni mieszkaniowej nie przystuguje tytut
prawny. Brak ksiggi wieczystej oraz brak mozliwosci jej zatozenia w istotny sposob ograniczyt obrét tymi prawami,
uniemozliwiajac zabezpieczenie wierzytelnosci banku lub innych instytucji finansujacych zakup lokalu hipoteka. Hipoteki
takiej nie mozna ustanowic rowniez w sposob przymusowy [art. 109 ust. 1 ustawy z dnia 18 pazdziernika 2019 r. o ksiggach
wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2025 r. poz. 341)].

W ramach zdiagnozowanych problemow nalezy zwrdci¢ uwage na sygnalizowany przez cze$¢ spotdzielni problem braku
srodkoéw finansowych na pokrycie naleznosci z tytutu ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego. W tym stanie rzeczy,
czg$¢ spotdzielni nie bedzie mogla skorzysta¢ z dobrodziejstwa roszczenia o przeniesienie trwatego tytulu prawnego do
gruntu na warunkach pelnej (rynkowej) odptatnosci.

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

Kolejng bariera w procesie regulacji stanow prawnych gruntéw na rzecz spotdzielni mieszkaniowych sg roszczenia
poprzednich wilascicieli lub ich nastepcow prawnych. Przyjete w ustawie z dnia 11 sierpnia 2021 r. o zmianie ustawy —
Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2024 r. poz. 572, z p6zn. zm.) rozwigzania w znacznym stopniu
eliminuja ten problem, bowiem aktualnie istotnie ograniczono mozliwo$¢ wzruszania dawnych decyzji nacjonalizacyjnych
wydanych z naruszeniem prawa. Zgodnie ze znowelizowanymi przepisami Kodeksu postegpowania administracyjnego nie
wszczyna si¢ postgpowania w sprawie stwierdzenia niewaznos$ci decyzji, jezeli od dnia dorgczenia lub ogloszenia decyzji
uptyngto trzydziesci lat. Do takich decyzji zalicza¢ si¢ beda m. in. powojenne decyzje dotyczace odmowy przyznania
prawa wlasnos$ci czasowej (dzierzawy wieczystej) do gruntdow objetych dziataniem dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r.

2 Z ankiety wynika, Ze problem dotyczy co najmniej 161 budynkow.

3 Problem z posiadaniem ,,nietrwalego” tytutu prawnego zgtosito 15 spédtdzielni mieszkaniowych.

4 W pis$mie z 8 grudnia 2021 r., znak: BPS.DKS.KU.0401.37.2021, dotyczacym projektu ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych
(druk senacki nr 562).
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o wlasnosci 1 uzytkowaniu gruntdéw na obszarze m. st. Warszawy (Dz. U. poz. 279 oraz z 1985 r. poz. 99). Postgpowania
te umarza si¢ z mocy prawa, a tym samym odpada przyczyna niejednokrotnie dlugotrwatego stanu zawieszenia postegpowan
o ustanowienie uzytkowania wieczystego na rzecz spotdzielni mieszkaniowych.

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

Dostrzegajac istotng przeszkodg w regulowaniu stanu prawnego gruntow zajmowanych przez spotdzielnie mieszkaniowe,
ktore objete sg roszczeniami zgloszonymi na podstawie dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wlasnosci i uzytkowaniu
gruntdéw na obszarze m. st. Warszawy resort rozwoju i technologii zaproponowal wykorzystanie istniejacych juz
mechanizméw prawnych, w tym m.in. wprowadzonych ustawa z dnia 17 wrze$nia 2020 r. o zmianie ustawy o szczegdlnych
zasadach usuwania skutkéw prawnych decyzji reprywatyzacyjnych dotyczacych nieruchomosci warszawskich, wydanych
z naruszeniem prawa, ustawy o komercjalizacji i niektorych uprawnieniach pracownikéw oraz ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. poz. 1709). Celem tych rozwigzan byloby 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 o0sob, ktorym przystuguje ekspektatywa spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu.

Kolejng konsekwencja nieuregulowanego stanu prawnego gruntdw jest ograniczenie mozliwosci prowadzenia przez
spotdzielnie dziatalnosci inwestycyjnej oraz dokonywania naktadéow w interesie cztonkéw tych spotdzielni. Prowadzi to
rowniez do istotnej reglamentacji w procesie ksztattowania tadu przestrzennego i redukcji miastotworczego potencjatu
spotdzielni, a w rezultacie utrudnia realizacje podstawowych funkcji, tj. mieszkaniowej, produkcyjnej, wypoczynkowe;j
1 komunikacyjnej, co ujemnie oddziatuje na zaspokajanie potrzeb osob zamieszkujacych i uzytkujacych dany obszar.

II.  Przywrdcenie mozliwoS$ci ustanawiania uzytkowania wieczystego na cele mieszkaniowe

Wychodzac naprzeciw postulatom podjecia prac nad rozwigzaniami wspierajagcymi ogdt podmiotow realizujacych
przedsigwzigcia w ramach spolecznego budownictwa czynszowego, proponuje si¢ zmiany w obszarze instytucji
uzytkowania wieczystego.

Rezygnacja z mozliwosci ustanawiania prawa uzytkowania wieczystego bez wzgledu na uméwiony 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 gruntow
bedacych wlasnos$cia publiczna, umozliwiajacy podmiotowi publicznemu sprawowanie kontroli nad realizacja inwestycji
mieszkaniowej.

Grunty Skarbu Panstwa oraz jednostek samorzadu terytorialnego mogg by¢ oddawane w uzytkowanie wieczyste na cele
mieszkaniowe, w szczegolno$ci na potrzeby spolecznego budownictwa czynszowego. Dzigki temu rozwigzaniu
prognozuje si¢ zwigkszenie dostepnosci gruntow publicznych, na ktérych mozliwe bedzie realizowanie takich
przedsigwzig¢. Moze ono stanowi¢ zatem istotne wsparcie dla rozwoju budownictwa komunalnego i spotecznego w Polsce.

Kwestie, ktore wymagaja modyfikacji przepisow:
- wprowadzenie mozliwoS$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 wiasciciel gruntu w obecnym stanie prawnym nie ma mozliwos$ci ustanawiania trwatego tytutu
prawnego na rzecz podmiotu realizujacego inwestycje mieszkaniowe z zachowaniem sprawowania efektywnego nadzoru
nad realizacja przez inwestora zalozen polityki przestrzennej przyjetej przez publicznego wiasciciela gruntu.

- oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego na cele mieszkaniowe

Przeksztalcenie 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 rOwnoczesnym zniesieniem mozliwos$ci ustanawiania
uzytkowania wieczystego na cele mieszkaniowe spowodowato systemowsg zmiang charakteru tego prawa, ktére odtad
powinno by¢ przeznaczone do realizacji celow szczegdlnie doniostych spolecznie, w tym m. in. inwestycji w ramach
spotecznego budownictwa czynszowego. Uzasadnia to rowniez wprowadzenie preferencyjnego modelu odptatnosci za
grunt oraz mechanizmu waloryzacyjnego eliminujacego niepewno$¢ po stronie uzytkownikow wieczystych, ktorzy
realizuja przedsigwziecia dedykowane wrazliwym spotecznie grupom lokatorow.

III.  Doprecyzowanie przepisow zwigzanych z gospodarowaniem nieruchomosciami publicznymi
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Proponowane zmiany wynikaja z potrzeby rozwigzania praktycznych problemow w obszarze gospodarowania
nieruchomosciami 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 nieruchomoS$ciami, przy uwzglednieniu zasad prawidlowej gospodarki,
efektywnego gospodarowania nieruchomos$ciami, a takze zachowaniu szczegoélnej staranno$ci i przejrzystosci w tym
procesie. Usunigcie pojawiajacych sie w praktyce watpliwos$ci 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 prawnej.

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 Panstwa, gminy, powiatu lub wojewodztwa i nie
zostaly oddane w uzytkowanie wieczyste, oraz nieruchomosci bgdace przedmiotem uzytkowania wieczystego Skarbu
Panstwa, gminy, powiatu lub wojewodztwa.

Do zasobu nieruchomosci wchodzg zatem wylgcznie nieruchomosci, ktore stanowia przedmiot wlasnosci lub uzytkowania
wieczystego. Wlasnos¢ i uzytkowanie wieczyste sa zdefiniowane przez prawo cywilne. Wedlug tego prawa spotdzielcze
wiasnosciowe 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 nieruchomos$ciami, panstwowa osoba prawna
oraz panstwowa jednostka organizacyjna, z dniem ich utworzenia, sa wyposazane w nieruchomosci niezbedne do ich
dziatalnosci odpowiednio przez ministra wlasciwego do spraw budownictwa, planowania i1 zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa, organ zatozycielski lub przez organ nadzorujagcy. Wyposazenie moze polegaé na
przeniesieniu na rzecz panstwowej osoby prawnej wlasnosci nieruchomosci albo oddaniu jej nieruchomosci gruntowej w
uzytkowanie wieczyste, uzytkowanie, w tym uzytkowanie nieodptatne, uzyczenie lub na oddaniu panstwowej jednostce
organizacyjnej nieruchomosci w trwaty zarzad. Przy wyposazaniu panstwowych osdb prawnych przeniesienie wtasnosci
nieruchomosci nastgpuje nieodptatnie oraz nie pobiera si¢ pierwszej optaty z tytutu uzytkowania wieczystego.

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

3. Katalog podmiotéw doposazanych

Ustawodawca rozroznia wyposazenie od doposazenia. Istota wyposazenia jest przekazanie tytutu 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 samorzgdowe
jednostki organizacyjne sg wyposazane w nieruchomosci odpowiednio z gminnego, powiatowego lub wojewodzkiego
zasobu nieruchomosci na podstawie art. 56 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami.

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 do stosowania
instytucji doposazenia w stosunku do samorzadowych o0s6b prawnych lub samorzadowych jednostek organizacyjnych, jak
to ma miejsce w przypadku panstwowych osob prawnych oraz panstwowych jednostek organizacyjnych.

4. Zgody na udoste¢pnienie nieruchomosci

Stosownie do art. 60 ust. 2 pkt 12 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, w ramach
gospodarowania minister wlasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa wyraza zgod¢ urzgdom obstugujacym naczelne organy wladzy panstwowej na udostgpnienie
nieruchomosci na okres powyzej 90 dni, w szczeg6lnosci przez oddanie nieruchomos$ci w najem, dzierzawg albo uzyczenie.
Wyrazenia zgody ministra wymaga udostgpnienie nieruchomosci na czas oznaczony, dluzszy niz 90 dni.

IV.  Pozostale projektowane zmiany

1. Instytucja tzw. opéZnionego przeksztalcenia uzytkowania wieczystego

Zniesienie zakazu ustanawiania uzytkowania wieczystego takze na cele mieszkaniowe rodzi potrzebg zastosowania




instytucji tzw. opoznionego przeksztatcenia do gruntow oddawanych w uzytkowanie wieczyste po wejsciu nowelizacji
W Zycie.

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

Zgodnie z art. 16 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych budowa lub przebudowa drég publicznych
spowodowana inwestycja niedrogowa 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
inwestycjqg niedrogowq, nalezgq do inwestora tego przedsiewziecia”, o tyle nowelizacja tego przepisu z 2003 roku, ktéra co
do zasady miata doprecyzowa¢ metode formalizacji obowigzku inwestora, usuneta przepis dotyczacy kosztow budowy lub
przebudowy drog. W chwili obecnej funkcjonujg dwie linie orzecznicze dotyczace przedmiotowego zagadnienia. Jedna
zdecydowanie wskazuje, ze umowa miedzy zarzadca drogi a inwestorem inwestycji niedrogowej moze dotyczy¢ wytacznie
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 druga linia orzecznicza wskazuje, ze przepis nie jest
skonstruowany na tyle precyzyjnie, zeby wyklucza¢ inne formy realizacji zobowigzania przez inwestora inwestycji
niedrogowej. Obecny stan moze by¢ zatem identyfikowany jako przeszkoda do korzystania z mechanizmoéw partycypacji
inwestorow w realizacji przedsiewzi¢¢ niedrogowych. W praktyce zdarzaja si¢ zatem sytuacje, w ktorych inwestor
z niezaleznych od niego przyczyn nie jest w stanie zrealizowac 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 planowang inwestycja drogowa
zarzadcy drogi. W takich przypadkach oddzielne realizowanie tych przedsigwziec¢ przez inwestora i zarzadcg drogi byloby
niecelowe i nieekonomiczne.

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

I.  Uregulowanie praw do gruntow zabudowanych przez spo6ldzielnie mieszkaniowe
1. Wybor narzedzia interwencji

Przeprowadzone w Ministerstwie Rozwoju i Technologii prace analityczne wykazaty, Ze obecnie funkcjonujace mechanizmy
regulacji stanéw prawnych gruntow zabudowanych przez spotdzielnie budynkami mieszkalnymi, do ktoérych nie uzyskaly
one dotad trwalego tytulu prawnorzeczowego nie pozwalajg na kompleksowe rozwigzanie tego spotecznie doniostego
problemu. Z uwagi na to, ze regulowana materia dotyczy prawa wilasnosci, a potencjalne dzialania pozalegislacyjne,
wykazywatyby ograniczong skuteczno$¢, za celowe uznano podjecie inicjatywy ustawodawczej. Jednoczesnie wymaga
wskazania, ze z uwagi na materi¢ regulacji osiggniecie zatozonego celu nie byto mozliwe przy wykorzystaniu innych srodkow
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 nastapity
(zabudowa zostata zrealizowana) zdecydowano o opracowaniu odrebnego aktu prawnego. Podobng metode regulacji przyjeto
w ramach przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego na gruntach zabudowanych na cele mieszkalne w prawo wtasnosci
tych gruntow. Rozwiazanie polegajace na opracowaniu nowego aktu normatywnego w tym przypadku jest bardziej czytelne
dla jego adresatow i moze przyczyni¢ si¢ do wickszego zainteresowania regulacja standw prawnych gruntow zabudowanych
przez spéldzielnie budynkami mieszkalnymi, do ktorych nie uzyskaty one dotad trwatego tytutu prawnorzeczowego.

2. Przyznanie spéldzielniom mieszkaniowym roszczenia o ustanowienie uzytkowania wieczystego gruntéw oraz
o nieodplatne przeniesienie wlasnos$ci znajdujacych sie na nich budynkoéw.

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

- po dniu 5 grudnia 1990 r. wybudowaty same lub wybudowali ich poprzednicy prawni, za zezwoleniem wiasciwego organu
nadzoru budowlanego budynki, albo

- do dnia 5 grudnia 1990 r. wybudowaly same lub wybudowali ich poprzednicy prawni z wlasnych srodkéw, za zezwoleniem
wlasciwego organu nadzoru budowlanego budynki, i nie zgtosily roszczenia, o ktdrym mowa w art. 208 ust. 2 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami do dnia 31 grudnia 1996 r.

Proponowane rozwigzanie polega na przyznaniu spétdzielniom mieszkaniowym roszczenia o ustanowienie uzytkowania
wieczystego gruntdOw oraz o nieodplatne przeniesienie wiasnosci znajdujacych si¢ na nich budynkow.

Roszczenie przystugiwato bedzie spotdzielniom 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 nieruchomosciami.

Analogiczne roszczenie bedzie przyshugiwalo spoétdzielniom mieszkaniowym, ktére na gruntach stanowiacych wiasno§é




Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego wybudowaty same lub wybudowali ich poprzednicy prawni, za
zezwoleniem wlasciwego organu nadzoru budowlanego, budynki mieszkalne i korzystaja z tych gruntow na podstawie innego
niz wlasnos¢ lub uzytkowanie wieczyste odptatnego tytutu prawnego.

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

Dotychczasowe doswiadczenia prob uregulowania stanow prawnych gruntéw 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 przewleklo$ci postgpowania oraz zapewni mozliwo$¢ poddania rozstrzygnigcia kontroli
w administracyjnym toku instancji.

4. Wiasciwos¢ organéw

Organem I instancji wiasciwym do rozpatrzenia wniosku (roszczenia), w przypadku nieruchomosci stanowigcych wlasnos¢
Skarbu Panstwa, w tym rowniez nieruchomosci, w stosunku do ktoérych prawo wtasnosci Skarbu Panstwa wykonuja inne
panstwowe osoby prawne, bedzie starosta wykonujacy zadanie z zakresu administracji rzadowej. Natomiast w przypadku
nieruchomosci stanowiagcych wiasno$¢ jednostek samorzadu terytorialnego organem tym bedzie wojt, burmistrz, prezydent
miasta, zarzad powiatu albo zarzad wojewddztwa. Organami wyzszego stopnia bedg odpowiednio: wojewoda — w odniesieniu
do nieruchomosci stanowigcych wlasnos¢ Skarbu Panstwa, natomiast w odniesieniu do gruntéw jednostek samorzadu
terytorialnego — samorzadowe kolegium odwotawcze.

5. Uprawnienie do wyboru administracyjnoprawnej Sciezki realizacji roszczenia

W sprawach znajdujacych 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
sagdem powszechnym lub Sadem Najwyzszym. Spoétdzielnie mieszkaniowe, ktore ztozyly wniosek o ustanowienie
uzytkowania wieczystego gruntu oraz o nieodptatne przeniesienie wlasnosci znajdujacych si¢ na nim budynkow 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 miesi¢cy od dnia wejscia ustawy
w zycie.

6. Zasady odplatno$ci za ustanowienie uzytkowania wieczystego gruntow

Ustanowienie uzytkowania wieczystego gruntu wraz z nieodptatnym przeniesieniem wlasnosci budynkow wiazato si¢ bedzie
ze zobowigzaniem spotdzielni mieszkaniowej, na rzecz ktédrej bedzie ono ustanowione, do uiszczania wlascicielowi pierwszej
optaty i optat rocznych za oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste, ktore ustala si¢ zgodnie z art. 71 1 72
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami. Obowiazek wniesienia pierwszej oplaty nie bedzie
dotyczy¢ spotdzielni, ktdre nabyty prawo do zwolnienia z tego §wiadczenia na podstawie odrebnych przepisow.

7. Bonifikaty

Projektodawca przewiduje rowniez mozliwo$¢ udzielenia bonifikaty od pierwszej optaty za ustanowienie uzytkowania
wieczystego. Bonifikaty udziela¢ begdzie organ wlasciwy do wydania decyzji na podstawie zarzadzenia wojewody —
w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych wiasno$¢ Skarbu Panstwa, natomiast w odniesieniu do nieruchomosci
stanowigcych wlasnos¢ jednostek samorzadu terytorialnego — na podstawie uchwaly wlasciwej rady lub sejmiku.

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

Projekt zawiera rowniez zmiang w art. 214 i 214a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, ktdrej
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 gruntéw na obszarze m.st.
Warszawy. Dodatkowa przyczyne odmowy oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste stanowi¢ beda przypadki zajmowania
lokalu przez osobe, ktorej przystuguje spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu albo spotdzielcze lokatorskie prawo do
lokalu w budynku posadowionym na gruncie o nieuregulowanym stanie prawnym albo ekspektatywa ustanowienia tego
prawa. W konsekwencji odpadnie przeszkoda do regulacji stanu prawnego gruntu ze wzgledu na zgloszone roszczenia
poprzednich wiascicieli lub ich nastepcéw prawnych.

Proponuje si¢ w tym celu takze uzupehienie katalogu celoéw podziatu nieruchomosci, o ktorym mowa w art. 95 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami, tj. podziatlow niezaleznie od dopuszczalno$ci zagospodarowania
wydzielanych dzialek okreslonych w planie miejscowym albo w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu




lub w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, o przypadek realizacji roszczen spotdzielni mieszkaniowych
na podstawie ustawy o uregulowaniu praw do gruntow zabudowanych przez spoldzielnie mieszkaniowe oraz o zmianie
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami oraz niektorych innych ustaw.

9. Zakladany efekt regulacji

W efekcie powyzszej regulacji zaineresowane spotdzielnie mieszkaniowe uzyskaja mozliwo$¢ uregulowania stanu prawnego
gruntéw, na ktoérych wybudowaty budynki mieszkalne. Ponadto stabilizacji ulegnie sytuacja prawna osob posiadajacych
ekspektatywe spoldzielczego prawa do lokalu. Projektowana regulacja umozliwi rowniez tatwiejszy obrot tymi prawami oraz
pozwoli na skorzystanie z mozliwo$ci przeksztatcenia ich w odrgbng whasnos¢.

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

Przywrdcenie mozliwosci ustanawiania uzytkowania wieczystego na rzecz wszystkich podmiotéw (np. TBS-y, inwestorzy
prywatni i instytucjonalni) przywraca stan prawny sprzed dnia 1 stycznia 2019 roku, umozliwiajgc publicznemu wtascicielowi
gruntu ustanowienie trwatego tytulu prawnego na rzecz podmiotu realizujgcego przedsigwzigcia donioste spotecznie
i gospodarczo, zachowujac kontrolg nad realizacja celu okreslonego przez strony w umowie. . Projekt ten skierowany jest
réowniez do podmiotdéw realizujacych przedsigwziecia inwestycyjne w obszarze doméw studenckich i internatow, zardwno
prywatnych jak i publicznych (np. fundacje, stowarzyszenia, spotki miejskie). Uzytkowanie wieczyste daje gwarancjeg, ze
grunt zostanie zabudowany zgodnie z umowa oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste oraz mozliwo$¢ kontroli realizacji
celu, na ktéry prawo to zostanie ustanowione (narzedzie antyspekulacyjne).

Skutkiem propozycji bedzie przywrdcenie 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
podstawowg formg 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 udzialow w gruncie
zwigzanych z odrebng wlasnoscig lokali, o tyle nadal moze ono by¢ z powodzeniem wykorzystywane do realizacji inwestycji
mieszkaniowych na gruntach, co do ktorych zasadne jest zachowanie kontroli nad sposobem realizacji celu (np. TBS, SIM).
W ostatnich latach odnotowuje si¢ istotne zwiekszenie skali inwestycji realizowanych przez TBS i SIM, w znacznej czesci
na nieruchomosciach wniesionych aportem przez gminy. Obowigzujgce instrumenty wsparcia, w szczegolnosci srodki
z Funduszu Doptat, oraz preferencyjny kredyt na budownictwo spoteczne, przewiduja co do zasady wniesienie przez gming
nieruchomosci jako podstawowej formy jej zaangazowania w realizacje inwestycji. Podobnie, jak w przypadku przeznaczenia
na inne cele, grunty mieszkaniowe bedg oddawane w uzytkowanie wieczyste jedynie za zgodng wolg obu stron. Publiczny
wilasciciel gruntu i nabywca bgda mieli zatem pelng swobode w wyborze pomiedzy uzytkowaniem wieczystym a wlasnoscia.
Z punktu widzenia inwestora korzy$¢ w wyborze uzytkowania wieczystego wiaze si¢ ze znacznie nizszymi jednorazowymi
kosztami pozyskania gruntu dla potrzeb realizacji przedsigwzi¢cia mieszkaniowego. Jednoczesnie dla gruntow oddawanych
na cele spolecznego budownictwa czynszowego lub na realizacje przedsigwzig¢ stuzacych zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych studentow i doktorantéw nie wigcej niz 10% ceny gruntu. Z kolei wlasciciel gruntu uzyskuje w dtugofalowe;j
perspektywie stabilny dochdd z tych optat oraz ma rzeczywisty wplyw na realizacj¢ umdéwionego celu, na jaki prawo to
zostalo ustanowione, w tym kontrolg sposobu zagospodarowania nieruchomosci.

Zniesienie zakazu ustanawiania uzytkowania wieczystego wyposazy samorzady oraz Skarb Panstwa w gwarancje realizacji
celoéw, 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 Kodeksu cywilnego. Jednoczesnie na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste na cele mieszkaniowe, na cele
spotecznego budownictwa czynszowego lub na realizacje przedsigwzi¢¢ stuzacych zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych
studentow i doktorantéw nie bedzie dopuszczalne ustanowienie odrebnej wiasnosci lokali. Ponadto prawo uzytkowania
wieczystego takiego gruntu nie ulegnie przeksztatceniu we wlasnos¢ z mocy prawa, a takze niedopuszczalne bedzie zbywanie
go w udziatach. To ostatnie rozwigzanie b¢dzie mialo na celu zapobieganie zjawisku rozdrobnienia zasobéw spotecznego
budownictwa czynszowego oraz ewentualnym probom obejscia przepiséw o zakazie ustanawiania odrebnej wlasnosci lokali.
Ograniczenia te nie beda natomiast dotyczy¢ gruntéw oddanych w uzytkowanie wieczyste przed wejSciem nowych przepiséw
w zycie, jak rowniez przypadkow, gdy prawo to zostanie ustanowione w wyniku realizacji przystugujacych nabywcy roszczen
lub w ramach gospodarowania nieruchomosciami przez Krajowy Zasob Nieruchomosci. Rozwigzania te uwzglgdniaja
wynikajacg z przemian spoteczno-gospodarczych zmiang charakteru uzytkowania wieczystego i odpowiadajg na potrzebe
zapewnienia stabilnego i adekwatnego do aktualnych uwarunkowan prawa rzeczowego, a takze bedg dedykowane rozwojowi
spotecznego systemu mieszkan na wynajem.

2. Wprowadzenie preferencyjnych oplat z tytulu uzytkowania wieczystego ustanowionego na cele spolecznego
budownictwa czynszowego oraz na realizacj¢ przedsiewzie¢ sluzacych zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych
student6w i doktorantéw




W odniesieniu do nieruchomos$ci oddawanych w uzytkowanie wieczyste na cele mieszkaniowe, na cele spotecznego
budownictwa czynszowego lub na realizacje przedsigwzig¢ shuzacych zaspokajaniu potrze mieszkaniowych studentow
1 doktorantdéw zaproponowano preferencyjna stawke oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego w wysokosci 0,3%
ceny gruntu oraz pierwsza oplate z tytutu uzytkowania wieczystego na poziomie nie wyzszym niz 10% ceny nieruchomosci.
Propozycja ta stanowi wsparcie dla inwestycji mieszkaniowych o charakterze spotecznym. Wysoko$¢ stawki optaty roczne;j
zaproponowano analogicznie do innych szczegélnych celow, ktore cechuje niezarobkowy oraz spolecznie uzyteczny
charakter. Rozwigzanie to bedzie obowigzywac wytacznie w odniesieniu do gruntow oddanych w uzytkowanie wieczyste po
wejsciu nowych przepisow w zycie.

III.  Doprecyzowanie przepiséw zwigzanych z gospodarowaniem nieruchomosciami
1. Wlaczenie spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu do zasobu nieruchomosci

Spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu — w ujeciu funkcjonalnym i ekonomicznym — jest zblizone do prawa whasnosci.
W zwigzku z tym zasadne jest wlaczenie spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu do zasobu nieruchomosci
W rozumieniu ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami.

Proponuje si¢ zatem uzupehienie katalogu nieruchomosci, ktore tworza zasdb nieruchomosci Skarbu Panstwa oraz jednostek
samorzadu terytorialnego, o spotdzielcze whasnosciowe prawo do lokalu. W konsekwencji lokale, ktore funkcjonalnie petnia
te samg funkcj¢ co nieruchomosci lokalowe zostang objgte regulacjami ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami. Wiaczenie tych lokali do zasobu nieruchomosci zwiekszy 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 mozliwosci odwotania wyposazenia lub doposazenia. Zwazywszy, ze wyposazenie lub doposazenie
moze w szczegoOlnosci polega¢ na nieodplatnym przeniesieniu na rzecz panstwowej osoby prawnej (odpowiednio
samorzadowej osoby prawnej w przypadku wyposazenia) wilasnosci nieruchomosci zasadne jest umozliwienie odwotania
wyposazenia lub doposazenia, jesli nieruchomo$¢ bedzie wykorzystywana niezgodnie z okreslonym przeznaczeniem, czy w
przypadku niewykorzystania nieruchomos$ci na okreslony cel. Mozliwos¢ odwotlania wyposazenia lub doposazenia
stanowilaby forme zabezpieczenia interesow publicznego wilasciciela gruntu.

3. Uzupelnienie katalogu podmiotéw doposazanych o samorzadowe osoby prawne

W zwigzku z tym, ze przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami nie zawieraja podstawy do
stosowania instytucji doposazenia w stosunku do samorzadowych o0s6b prawnych lub samorzadowych jednostek
organizacyjnych, proponuje si¢ wprowadzenie wyraznej podstawy prawnej stosowania instytucji doposazenia takze
w stosunku do samorzadowych osob prawnych lub samorzgdowych jednostek organizacyjnych, co umozliwi optymalne
funkcjonowanie tych podmiotow poprzez zapewnienie mienia adekwatnego do prowadzonej dziatalnosci.

4. Zgody na udostepnianie nieruchomosci na czas nieoznaczony

W zwiazku 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 nieruchomosciami w przypadku udostepniania nieruchomos$ci na czas nieoznaczony, proponuje si¢
uzupelienie ww. regulacji o konieczno$¢ uzyskania zgody ministra w przypadku udostgpnienia nieruchomos$ci na czas
nieoznaczony.

IV.  Pozostale projektowane zmiany
1. Zastosowanie instytucji tzw. opéznionego przeksztalcenia do gruntow oddawanych w uzytkowanie wieczyste

Zniesienie zakazu ustanawiania uzytkowania wieczystego takze na cele mieszkaniowe uzasadnia potrzebge symetrycznego
zastosowania instytucji tzw. op6znionego przeksztalcenia, ktore zawiera ustawa z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu
prawa uzytkowania wieczystego gruntdw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych gruntéw (dalej:
,sustawa z 2018 r.”). Przedmiotowa regulacja nie obejmuje obecnie przypadkow, gdy uzytkowanie wieczyste bytoby
ustanawiane po dacie wejscia w zycie tej ustawy (czyli po 1 stycznia 2019 r.). W projekcie przewidziano automatyczne (z
mocy prawa) przeksztalcenie uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci 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 swoj sens gospodarczy i prawny w przypadku




zwigzania go z lokalami mieszkalnymi, bowiem jego istota jest zapewnienie trwatego tytutlu do korzystania z gruntow
wykorzystywanych na cele przemystowe, gospodarcze itp. Mechanizm ten bedzie dedykowany wytacznie nieruchomosciom
gruntowym oddanym w uzytkowanie wieczyste na cele mieszkaniowe w zwigzku z realizacjg roszczen o ustanowienie tego
prawa, w tym na gruncie przepisow o uregulowaniu stanu prawnego gruntdw zabudowanych przez spotdzielnie
mieszkaniowe, jak rowniez w ramach gospodarowania przez Krajowy Zaséb Nieruchomosci.

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

Proponuje si¢ doprecyzowanie obecnie obowigzujacych przepisow w zakresie obowigzku realizacji inwestycji drogowej
spowodowanej inwestycja niedrogowa przez inwestora inwestycji niedrogowej przez rozszerzenie katalogu dziatan, dla
ktorych mozliwe bedzie zobowigzanie inwestora inwestycji niedrogowej do przekazania $rodkow finansowych zarzadcy
drogi. Nowa redakcja art. 16 ustawy o drogach publicznych ma na celu stworzenie optymalnych warunkéw wspotdziatania
inwestora inwestycji niedrogowej i zarzadcy drogi. Dzigki temu doprecyzowaniu mozliwe bedzie przekazanie srodkow
finansowych przez inwestora inwestycji niedrogowej bez koniecznosci faktycznej realizacji zadania przez inwestora. Tym
samym inwestor niedrogowy bedzie mogt zardwno wykonac roboty budowlane polegajace na budowie lub przebudowie drogi
we wlasnym zakresie, jak i przekaza¢ zarzadcy drogi srodki finansowe.

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

Nie zidentyfikowano podobnego problemu w krajach OECD/UE. Rozwigzywany problem wynikata z zaszlosci
z poprzedniego systemu spoteczno-gospodarczego. Instytucja uzytkowania wieczystego nie wystepuje w krajach OECD/UE.
W konteks$cie przepisow zwigzanych z instytucja prawa uzytkowania wieczystego mozna jedynie zauwazy¢, ze w krajach
europejskich od lat funkcjonujg 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 obowigzuja i sg stosowane w praktyce m.in. takze w Szwajcarii, Francji,
Austrii, Wloszech i Czechach.

4. Podmioty, na ktore oddzialuje projekt

Grupa Wielkosé Zroédto danych Oddziatywanie
Spotdzielnie mieszkaniowe | ok. 120 Ankiety — zrodto wlasne (dane | Pozytywne — mozliwo$¢
przekazane przez spotdzielnie uregulowania stanu
mieszkaniowe) wilasnosciowego gruntu pod
budynkami
Skarb Panstwa oraz 380 starostw Przepisy prawa, GUS, Rozpatrywanie wnioskow
jednostki samorzadu powiatowych — spotdzielni mieszkaniowych o
terytorialnego (w tym obstugujacych ustanowienie uzytkowania
urzedy organow starostow wieczystego oraz nieodptatne
reprezentujacych Skarb wykonujacych zadania przeniesienie wlasno$ci
Panstwa i jednostki z zakresu administracji budynkow:
samorzadu terytorialnego rzadowej 1 zarzady
W sprawach powiatow —umozliwienie regulacji
gospodarowania stanéw prawnych
nieruchomosciami) 16 urzedow nieruchomosci zajgtych pod
marszatkowskich — budynki spotdzielni
obstugujacych zarzady - Skarb Panstwa i jednostki
wojewodztw samorzadu terytorialnego beda
mialy zapewniony dochod
2.479 urzgdow gmin — z tytuhlu oplaty za ustanowienie
obstugujacych wojtow, uzytkowania wieczystego oraz
burmistrzow oplaty rocznej
1 prezydentdw miast - wzrost dziatalnosci
inwestycyjnej na gruntach
oddanych w uzytkowanie
wieczyste
- mozliwo$¢ oddawania gruntu
w uzytkowanie wieczyste na
cele mieszkaniowe, z
jednoczesng gwarancjg
sprawowania efektywnego
nadzoru nad realizacjg przez
inwestora celu okreslonego




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

- udzielanie bonifikaty od
oplaty za ustanowienie
uzytkowania wieczystego oraz
od optaty rocznej

Towarzystwa budownictwa
spotecznego

242

Szacunki wiasne MRiT

Mozliwos¢ realizacji
spotecznego budownictwa
CZyNsZowego.

Sady

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

Ankiety — zrodto wlasne (dane
przekazane przez spotdzielnie
mieszkaniowe)

Wprowadzona zostanie
kontrola zapadtych
rozstrzygnigé
administracyjnych. Systemowa
regulacja stanéw prawnych
nieruchomosci zabudowanych
przez spoldzielnie
mieszkaniowe, do ktorych nie
uzyskatly one tytutow prawnych
zmniejszy obcigzenie sadow
powszechnych w sprawach
cywilnych

Sady rejonowe prowadzace

wydziaty ksiag
wieczystych

303

Przepisy prawa

Dokonywanie wpisow w
ksiggach wieczystych
wynikajacych z oddania gruntu
w uzytkowanie wieczyste oraz
przeksztatcenia tego prawa we
wlasnos¢. Ujawnianie
ostrzezenia o zakazie zbywania
nieruchomosci.

Osoby posiadajace
spotdzielcze prawa do
lokali lub ekspektatywe ich

ok. 100.000

Ankiety — zrodto wiasne (dane
przekazane przez spotdzielnie
mieszkaniowe)

Pozytywne:
Mozliwo$¢ zatozenia ksiegi
wieczystej dla spotdzielczego

ustanowienia prawa do lokalu.

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

Minister Rozwoju i Technologii wystapit do srodowisk spotdzielczych, w tym najwigkszych ogodlnopolskich zwigzkow
rewizyjnych zrzeszajacych spotdzielnie mieszkaniowe, z prosba o udzielenie informacji dotyczacych skali oraz przyczyn
problemu nieuregulowanego stanu prawnego gruntow we wiladaniu spétdzielni mieszkaniowych. Przeprowadzono ankiety,
ktore postuzyly nastgpnie do oceny zasadno$ci podjecia interwencji legislacyjnej oraz okre$lenia kierunkéw zmian
w obowigzujacych przepisach.

Pierwsza ankiete przeprowadzono w okresie od stycznia do kwietnia 2022 r. Ankiete wystano do 14 podmiotow, w tym
najwigkszych spotdzielni mieszkaniowych, ktore zglaszaty problemy zwigzane z regulacja stanow prawnych gruntow oraz
dwoch reprezentatywnych ogolnopolskich organizacji zrzeszajacych srodowiska spotdzielcze, tj. Zwiazku Rewizyjnego
Spotdzielni Mieszkaniowych RP i Krajowej Rady Spoétdzielczej. Ankieta zawierata zestaw pytan dotyczacych stanu
prawnego gruntow w spoétdzielniach mieszkaniowych. Celem badania bylo okre$lenie skali oraz przyczyn zjawiska
nieuregulowanego stanu prawnego gruntow bedacych we wiadaniu spotdzielni mieszkaniowych. Wobec powyzszego
poproszono o dane dotyczace:

- liczby i1 powierzchni gruntéw, do ktorych spotdzielnie mieszkaniowe nie uzyskaty trwatego tytulu prawnego,

- liczby i powierzchni zabudowanych nieruchomosci gruntowych, do ktérych spotdzielniom przystuguje inny, niz wiasnosé
lub uzytkowanie wieczyste, tytut prawny,

- przyczyn, dla ktérych nie zostal dotad uregulowany stan prawny gruntdw zabudowanych przez spoétdzielnie, liczby
znajdujacych si¢ w toku spraw dotyczacych regulacji standéw prawnych gruntow,

- liczby spotdzielni, we wladaniu ktorych znajdujg si¢ grunty o nieuregulowanym stanie prawnym,

- liczby mieszkancow lub lokali znajdujacych sie na gruntach o nieuregulowanym stanie prawnym.

Informacje uzyskane w wyniku przeprowadzonego badania pozwolily oszacowaé liczbe podmiotow, na ktére oddziatuje
projekt.

W odpowiedzi resort rozwoju i technologii otrzymat dane od 48 respondentow — pochodzace zaréwno od ankietowanych
zwigzkow spotdzielczych, jak i podmiotdéw indywidualnych (spoétdzielni mieszkaniowych).

Drugie badanie ankietowe przeprowadzono w czerwcu 2022 roku i dotyczylo liczby budynkoéw znajdujacych sie
w zasobach spotdzielni na gruntach, do ktérych podmioty te nie uzyskaty trwatego tytulu prawnorzeczowego.




Kolejne trzecie badanie ankietowe przeprowadzone na poczatku wrzesnia 2022 r. wsréd srodowisk spoétdzielczych
pozwolito ustali¢, jaka cz¢s$¢ uprawnionych skorzystata z mozliwosci uregulowania stanu prawnego gruntu na podstawie
obowiazujacych obecnie przepisow oraz jaki odsetek spraw o uregulowanie praw do gruntéw zostat zakonczony
uwzglednieniem wniosku spotdzielni. Minister Rozwoju i Technologii wystapil do $rodowisk spétdzielczych z prosba
o przekazanie liczby zgloszonych przez spétdzielnie 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 nieruchomosciami,
jak rowniez o informacje dotyczace liczby gruntow bedacych w zasobach spédidzielni mieszkaniowych, do ktorych
zgloszone zostaly roszczenia poprzednich wtascicieli lub ich nastepcéw prawnych oraz liczby osob posiadajacych prawo
do lokalu spotdzielczego, w budynkach usytuowanych na gruncie, do ktérego spotdzielni mieszkaniowej nie przystuguje
trwaty tytut prawnorzeczowy. Ankieta adresowana byta do 4 organizacji spéldzielczych, ale podobnie jak w przypadku
pierwszej ankiety dane raportowane byty indywidualnie przez poszczegodlne spotdzielnie mieszkaniowe.

Jak wynika z danych pozyskanych w wyniku opisanych ankiet na gruntach o nieuregulowanym stanie prawnym znajduje
si¢ 711 budynkoéw i 48 906 lokali. Liczba budynkow znajdujacych sie w zasobach spotdzielni, usytuowanych na gruntach,
do ktorych spétdzielniom nie przyshuguje trwaty tytut prawnorzeczowy, wybudowanych przed dniem 5 grudnia 1990 r.
wynosi 445, a po dniu 5 grudnia 1990 roku — 161. Ponadto okoto 15 spotdzielni mieszkaniowych zgtosito, ze posiada tytut
prawny do gruntu w postaci umowy dzierzawy, natomiast okoto 9 spotdzielni mieszkaniowych wskazato, ze nie posiada
zadnego tytutu prawnego do gruntu. Wsrod przyczyn nieuregulowanego stanu prawnego gruntu najczesciej wskazywane
byty przewlekto$¢ postepowan i roszczenia osob trzecich. Rownolegle z danych przekazanych w ramach trzeciej ankiety
wynika , ze w trybie art. 35 ust. 1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych ztozonych zostato 19 wnioskow, z czego tylko
jeden zostal uwzgledniony (sprawa zakonczyla si¢ uzyskaniem przez spoldzielnie mieszkaniowa tytutu prawnego do
nieruchomosci). W trybie art. 208 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami zostato
ztozonych 10 wnioskow (zadne z prowadzonych postgpowan nie zakonczylo si¢ uzyskaniem przez spoldzielni¢
mieszkaniowa trwatego tytulu prawnego do nieruchomosci). Ponadto z przekazanych danych wynika ponadto, ze w
stosunku do 54 nieruchomosci bedacych w zasobach spotdzielni mieszkaniowych roszczenia zglosili poprzedni wlasciciele
lIub ich nastgpcy prawni. Z kolei liczba mieszkancow posiadajacych spoétdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu na
gruntach, do ktorych spotdzielni nie przyshuguje trwaty tytul prawny wynosi 68 833. Nalezy jednoczesnie zauwazy¢, ze
informacje przekazane w ramach opisanych ankiet obrazuja skalg problemu oraz prowadza do konkluzji, ze zjawisko
nieuregulowanego stanu prawnego gruntow zabudowanych przez spotdzielnie mieszkaniowe ma charakter powszechny.
Liczba beneficjentow regulacji tj. 0sob uprawnionych ze spotdzielczych praw do lokali oraz 0sob posiadajacych ekspektatywe
ich ustanowienia moze by¢ wigksza niz wynika to z danych przekazanych w ramach wyzej opisanych ankiet przez
spotdzielnie mieszkaniowe. W $wietle danych przekazanych przez Stowarzyszenie Spoétdzielcow Mieszkaniowych
i Zarzadcow Nieruchomosci ,,Konfederacja Warszawska” (vide: pismo z dnia 15 pazdziernika 2020 r., pismo Zarzadu
Migdzyzaktadowej Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Energetyka” z 7 grudnia 2020 r.) wynosi ona ok. 100.000.

Zgodnie z art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dziatalnos$ci lobbingowej w procesie stanowienia prawa (Dz. U. z 2017 r. poz.
248) oraz § 52 ust. 1 uchwaly nr 190 Rady Ministréow z dnia 29 pazdziernika 2013 r. — Regulamin pracy Rady Ministrow
(M.P. 2 2024 1. poz. 806, z p6zn. zm.), z chwila skierowania do uzgodnien, konsultacji publicznych lub opiniowania projekt
zostanie udostepniony w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie podmiotowej Rzadowego Centrum Legislacji,
w serwisie ,,Rzadowy Proces Legislacyjny”.

Projekt zostanie skierowany (w I kwartale 2026 r.) do konsultacji publicznych z organizacjami zrzeszajacymi spotdzielnie
mieszkaniowe oraz podmiotami dziatajacymi w obszarze nieruchomos$ci z wyznaczonym terminem 30 dni na zajecie
stanowiska.

W oceng projektowanych regulacji w ramach konsultacji publicznych zostang wigczone:

Krajowa Izba Gospodarki Nieruchomosciami;

Krajowy Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych;

Ogolnopolska Izba Gospodarki Nieruchomosciami;

Ogolnopolskie Stowarzyszenie Licencjonowanych Zarzadcéw Nieruchomosci ,,Ekspert”;
Polska Geodezja Komercyjna Krajowy Zwigzek Pracodawcow Firm Geodezyjno-Kartograficznych;
Polska Federacja Stowarzyszen Zawoddéw Nieruchomosciowych;

Polska Izba Rzeczoznawstwa Majatkowego;

Polska Unia Wiascicieli Nieruchomosci;

Polskie Towarzystwo Mieszkaniowe;

Unia Spoétdzielcow Mieszkaniowych w Polsce;

Zwiazek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych RP;

Krajowa Rada Spotdzielcza;

Federacja Porozumienie Polskiego Rynku Nieruchomosci;

Polska Federacja Organizacji Zarzadcow, Administratorow 1 Wlascicieli Nieruchomosci;
Polska Federacja Rynku Nieruchomosci;
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Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych;
Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow i Bieglych Sadowych;

16.

17.

18. Instytut Spraw Publicznych;

19. Federacja Regionalnych Zwigzkéw Gmin i Powiatow RP;
20. Zwiazek Miast Polskich;

21. Zwiazek Powiatéw Polskich;

22. Zwigzek Wojewddztw Polskich;

23. Unia Metropolii Polskich;

24. Unia Miasteczek Polskich;

25. Zwigzek Gmin Wiejskich RP;

26. Stowarzyszenie Sedziow ,,Themis”;

27. Stowarzyszenie S¢dziow Polskich ,,lustitia”;

28. Helsinska Fundacja Praw Czlowieka;

29. Fundacja Instytut na rzecz Kultury Prawnej Ordo Iuris;
30. Instytut Rozwoju Miast i Regionow.

Projekt ustawy zostanie przekazany do opiniowania nastepujacym podmiotom:

Pierwszy Prezes Sadu Najwyzszego;

Prezes Naczelnego Sadu Administracyjnego;

1

2

3. Prokuratoria Generalna Rzeczypospolitej Polskie;j;
4. Rzecznik Praw Obywatelskich;

5. Rada Dialogu Spotecznego;

6. Naczelna Rada Adwokacka;

7. Krajowa Rada Radcoéw Prawnych;

8
9
1

Krajowa Rada Notarialna;

Krajowa Rada Komornicza;

0. Generalna Dyrekcja Drog Krajowych i Autostrad.

Z uwagi na oddzialywanie na jednostki samorzadu terytorialnego projekt zostanie przestany (w I kwartale 2026 r.) do
zaopiniowania przez organizacje skupiajace samorzady z terminem 30 dni na zajecie stanowiska, a nastgpnie przedtozony do

zaopiniowania Komisji Wspo6lnej Rzadu i Samorzadu Terytorialnego.

6. Wplyw na sektor finansow publicznych

(ceny state z ...... r.)

Skutki w okresie 10 lat od wej$cia w zycie zmian [mln z1]

2

3

4

5

6

7

8

9

10

Lqcznie (0-10)

Dochody ogélem

budzet panstwa

JST

pozostate jednostki (oddzielnie)

Wydatki ogélem

budzet panstwa

JST

pozostate jednostki (oddzielnie)

Saldo ogélem

budzet panstwa

JST

pozostate jednostki (oddzielnie)

Zrodla finansowania

kolejnych.

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 rozwigzan, jak 1 w latach nastgpnych i nie beda podstawa do planowania
i ubiegania si¢ o dodatkowe $rodki z budzetu panstwa w roku wejscia w zycie ustawy oraz w latach




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

Projekt nie spowoduje ujemnych skutkéw finansowych dla budzetow jednostek samorzadu
terytorialnego i budzetu panstwa (nie bedzie generowal wydatkéw po stronie Skarbu Panstwa
ijednostek samorzadu terytorialnego). Oddawanie gruntow w uzytkowanie wieczyste bedzie si¢
wigzato z konieczno$cig uiszczenia przez podmioty prywatne jak i spotdzielnie mieszkaniowe na
rzecz Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego optat za ustanowienie uzytkowania
wieczystego oraz oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego. Projekt nie spowoduje zatem
spadku wptywow do budzetéw samorzadow. Ponadto z uwagi na brak mozliwosci okreslenia wartosci
gruntdw oddawanych w uzytkowanie wieczyste, nie sposob jest oszacowac¢ wplywow z tytutu optat
za uzytkowanie wieczyste.

Na obecnym etapie, brak jest mozliwos$ci oszacowania skali zainteresowania nowymi rozwigzaniami
podmiotow realizujgcych cele spotecznego budownictwa czynszowego (objetych preferencyjna
stawka procentowg optaty rocznej — 0,3% oraz limitem pierwszej oplaty w wysokosci 10% ceny
gruntu). Z tych wzgledéw przedstawiono oszacowanie dochodéw z optat za uzytkowania wieczyste
na reprezentatywnym przyktadzie.

I. Przy zatozeniu, ze:

- powierzchnia gruntu wynosi 1.000 mkw.,

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

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

- optata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego (0,3% warto$ci gruntu) wyniesie 30.000 zt.
Potencjalny dochod publicznego wlasciciela gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste na 99 lat,
z tytulu optat za uzytkowanie wieczyste wyniesie ok. 3 970 000 zt.

II. Przy analogicznych zatozeniach oraz przyjmujac, ze

- podmiot prywatny uiszcza pierwsza optate z tytulu oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste
w wysokosci 25%, (optata wynosi 2.500.000 zt)

- optata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego (3% warto$ci gruntu) wynosi 300.000 zt
Potencjalny dochod publicznego wiasciciela gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste na okres 99
lat, z tytutu optat za uzytkowanie wieczyste wyniesie ok. 32 200 000 zt.

Model kalkulacji nie uwzglednia zmian wysokos$ci optat wynikajgcych z aktualizacji wspotczynnikow
wzrosty warto$ci nieruchomosci. Przyjmujac, ze prawo uzytkowania wieczystego zostanie
ustanowione na okres 99 lat, a pierwsza oplata wynosie 10%, dochod publicznego wlasciciela 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¢ przedsiewzig¢ zwigzanych
z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych studentdow 1 doktorantow zakltada mozliwos¢
aktualizowania wysoko$ci optat za uzytkowanie wieczyste w oparciu o wskazniki wzrostu cen
nieruchomos$ci. Umozliwia on stosowanie metody nawigzan tancuchowych przy wykorzystaniu
wskaznika zmian cen nieruchomos$ci dla nieruchomosci sklasyfikowanych w rejestrze cen
nieruchomosci, z uwzglednieniem danych wynikajgcych z ewidencji gruntow i budynkow.
W przypadku nieruchomos$ci mieszkalnych wielorodzinnych jest to wskaznik cen lokali
mieszkalnych. Aktualizacja optat rocznych przewiduje konieczno$¢ przeprowadzenia wyceny
nieruchomosci w formie operatu szacunkowego, ktéra uwzglednia szereg czynnikow majacych
wplyw na warto§¢ nieruchomos$ci. Na potrzeby modelu kalkulacji uwzgledniono $redni wzrost
warto$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 zt),

1) optata roczna z tytutu uzytkowania wieczystego (0,3% warto$ci gruntu) wyniesie 30.000 zi.

2) uwzgledniajac kwartalne zmiany cen lokali mieszkalnych w stosunku do okresu poprzedniego
w latach 2022-2024 r. opublikowanych przez Glowny Urzad Statystyczny, waloryzacja optaty
rocznej wyniostaby okoto 2.300 zt.

3) uwzgledniajac $redni wzrost warto$ci nieruchomosci na podstawie danych Eurostatu na lata 2022—
2024 1., optata roczna wzrostaby o okoto 7 500 zt.

W przypadku zastosowania mechanizmu waloryzacji optat rocznych, kwota ptatnosci bytaby nizsza
0 5.200 zl, niz przy stosowaniu mechanizmu aktualizacji optaty rocznej, przewidzianego w art. 77
1 nast. ustawy o gospodarce nieruchomosciami.




Na podstawie informacji przekazywanych przez obywateli oraz spétdzielnie mieszkaniowe nalezy si¢
spodziewac, ze zdecydowana wigkszo$¢ spotdzielni mieszkaniowych, ktére majg 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$cia liczby zawartych uméw ustanowienia uzytkowania wieczystego
1 przeniesienia wlasno$ci budynkéw, brak jest mozliwosci oszacowania w okresie najblizszych 10 lat
wysokosci dochodow, ktore mogg by¢ udziatem samorzadoéw i1 Skarbu Panstwa.

Niemniej mozliwe jest orientacyjne oszacowanie kosztow nabycia przez spotdzielni¢ prawa
uzytkowania wieczystego oraz wysokosci obcigzenia osob, ktorym przystugujg spotdzielcze prawa
do lokali przy zatozeniu, ze bedg one w catosci partycypowaé w tych kosztach, proporcjonalnie do
swojego udziatu w czes$ciach wspolnych (na modelowym przyktadzie).l. Przy zatozeniu, Ze:

- powierzchnia gruntu wynosi 1.000 mkw.,

- warto$¢ Imkw. wynosi 10.000 zt (caty grunt — 10.000.000 zt),

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

- w budynku/-ach znajduje si¢ tacznie 100 lokali (o rownych udziatach w czg$ciach wspdlnych):

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

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

II. Przy analogicznych zalozeniach oraz przyjmujac, ze:

- spoldzielnia uiszcza pierwszg optate z tytulu oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste w wysokosci
15% (roztozona na raty na okres 10 lat),

- organ udzieli bonifikaty od pierwszej oplaty w wysokos$ci 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) obciazenie przypadajace na lokal w cyklu rocznym w okresie pierwszych 10 lat (suma
przypadajacej na udzial optaty rocznej oraz pierwszej oplaty) wyniesie 1900 zt

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

Majac na uwadze, ze prawo uzytkowania wieczystego gruntow, ktorych stan prawny zostat
uregulowany na rzecz spoldzielni mieszkaniowej podlega¢ bedzie przeksztalceniu we wiasno$e,
oszacowano wysoko§¢ wptywow z optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego oraz optat za
przeksztatcenie tego prawa we wlasnos¢ w dwoch wariantach.

Zaktadajac, ze:

- powierzchnia gruntu wynosi 1.000 mkw.,

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

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

- w budynku/-ach znajduje si¢ tacznie 100 lokali (o rownych udziatach w czg$ciach wspdlnych):

- umowa o oddanie nieruchomos$ci gruntowej w uzytkowanie wieczyste na podstawie decyzji
o oddaniu nieruchomo$ci gruntowej w uzytkowanie wieczyste zostala zawarta 30 czerwca
2026 r.(grunt ulegnie przeksztalceniu z dniem 1 stycznia 2027 r.)

1) oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego (1% warto$ci gruntu) wyniesie 50.000 zt, - za 6
miesigcy trwania uzytkowania wieczystego,

2) udziat w optacie rocznej przypadajacy na dany lokal: 500 zt

3) optata z tytutu przeksztalcenia wyniesie: 100.000 zt — za caty rok

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

II. Przy analogicznych zalozeniach oraz przyjmujac, ze:

- Proces budowlany, uwzgledniajac wszelkie czynnosci procesowe 1 faktyczne, trwat 6 lat

- spoldzielnia uiszcza pierwszg optate z tytutu oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste w wysokosci
15% (roztozong 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 tytulu uzytkowania wieczystego (1%), przez caly okres trwania tego prawa




(6 lat), wyniesie: 600.000 zt

4) obcigzenie przypadajgce na lokal w cyklu rocznym w okresie 6 lat (suma przypadajgcej na udziat
optaty rocznej) wyniesie 1.000 z - taczny udzial w optacie rocznej przypadajacy na dany lokal: 6.000
7t

5) optata z tytutu przeksztalcenia wyniesie: 100.000 zt

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

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

Podsumowujac — nie jest mozliwe precyzyjne oszacowanie wpltywu wej$cia w zycie projektowanych
przepisOw na budzet panstwa oraz budzety jednostek samorzadu terytorialnego.

Niemniej jednak inne rozwigzania przewidziane w projektowane]j ustawie wplyng pozytywnie na
budzety jednostek samorzadu terytorialnego i budzet panstwa poprzez wzrost dochodoéw 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 wptywow 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
o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste, a tym samym oszacowaé potencjalnych dochodow
podmiotéw publicznych z tego tytutu.

Natozenie dodatkowych obowiazkéw na urzedy obstugujace organy reprezentujace Skarb Panstwa
ijednostki samorzadu terytorialnego, polegajacych na rozpatrywaniu ztozonych wnioskow, nie
spowoduje znaczacego wzrostu kosztow oraz obciazen, bowiem zadanie polegajace na regulacji
stanow prawnych gruntéw zabudowanych przez spoétdzielnie mieszkaniowe jest juz aktualnie
realizowane na podstawie art. 208 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami
oraz art. 35 ustawy o spétdzielniach 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 rozpatruja rowniez wnioski ztozone na postawie art. 208 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami.

7. Wplyw na konkurencyjnos$¢ gospodarki i przedsiebiorczo$¢, w tym funkcjonowanie przedsiebiorcéw oraz na
rodzineg, obywateli i gospodarstwa domowe

Skutki

Czas w latach od wejscia w zycie zmian 0 1 2 3 5 10 Lgcznie (0-10)
W ujeciu duze przedsigbiorstwa
pienigznym sektor mikro-, matych i
(w mln zk, S'redni(fh .
ceny stale z prze@s1¢b10rstw
..... r) rodzina, obywatele oraz

gospodarstwa domowe

(dodaj/usun)
W ujeciu duze przedsigbiorstwa Brak bezposredniego wplywu. Posrednio projekt powinien spowodowaé
niepienieznym zwickszenie liczby inwestycji mieszkaniowych (spoteczne budownictwo

czynszowe, przedsiewziecia stuzace  zaspokajaniu  potrzeb  studentéw
1 doktorantow), przy realizacji ktorych bylyby zaangazowane przedsigbiorstwa.
Moze wzrosng¢ popyt na ushugi budowlano-montazowe oraz projektowe
i architektoniczne.

sektor mikro-, matych i
$rednich
przedsigbiorstw

Proponowane rozwigzania przyczynig si¢ do wzmocnienia stabilizacji prawnej 0sob
posiadajacych spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu uzytkowego w budynku
posadowionym na gruncie o nieuregulowanym stanie prawnym. Umozliwi im
latwiejszy obrét tym prawem oraz pozwoli na skorzystanie z mozliwosci
przeniesienia prawa wlasnosci do zajmowanego lokalu.

Uregulowana sytuacja prawna lokalu bedzie mogta stanowi¢ rowniez wieksze
zabezpieczenie dla prowadzgcego dziatalno$¢ gospodarczg np. poprzez mozliwos¢
zaciagnigcia kredytu z ustanowiong hipoteka na lokalu uzytkowym.

Projekt powinien spowodowaé zwigkszenie liczby inwestycji mieszkaniowych
(spoteczne budownictwo czynszowe), co bedzie miato pozytywny wplyw na
dziatalno$¢ mikroprzedsiebiorcow oraz matych i $rednich przedsigbiorstw. Moze




wzrosng¢  popyt na ustlugi budowlano-montazowe oraz  projektowe
i architektoniczne.

rodzina, obywatele oraz | Proponowane rozwigzania przyczynig si¢ do wzmocnienia stabilizacji prawnej 0sob
gospodarstwa domowe | posiadajacych ekspektatywe spotdzielczego prawa do lokalu w budynkach na

w tym osoby starsze i gruntach o nieuregulowanym stanie prawnym, co umozliwi tatwiejszy obrot tymi
osoby niepelnosprawne | prawami oraz pozwoli na skorzystanie z mozliwosci przeksztatcenia spotdzielczego

prawa do lokalu w odrebng whasnos¢.

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

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

Spotdzielnie Proponowane rozwigzania przyczynig si¢ do regulacji stosunkow wiasnosciowych
mieszkaniowe gruntéw pod budynkami nalezacymi do spoldzielni oraz umozliwig racjonalng

polityke remontowa i inwestycyjng na tych nieruchomosciach.

Niemierzalne (dodaj/usun)

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

Ostatecznym beneficjentem proponowanych rozwiazan bedg posiadacze spotdzielczych praw do
lokali, ekspektatywy spotdzielczych praw do lokali Iub ekspektatywy ustanowienia odrgbnej
wlasnosci lokalu wybudowanego przez spoétdzielni¢ mieszkaniowa. Przyznanie spoétdzielniom
mieszkaniowym dodatkowych narzedzi prawnych pozwoli im wywigza¢ si¢ z obowigzku
wynikajacego z art. 42 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spdtdzielniach mieszkaniowych, podj¢cia
uchwaty w sprawie okreslenia przedmiotu odrebnej wiasnosci lokali. W efekcie osoby posiadajace
spotdzielcze prawa do lokali bedg mogly uzyskac odrgbng whasnos¢ lokalu. Ponadto wyeliminowana
zostanie niepewno$¢ prawna mieszkancoéw, ktorym jednocze$nie zagwarantowana zostanie
mozliwo$¢ swobodnego obrotu lokalami. Przyczyni si¢ to do ustabilizowania sytuacji prawnej wyzej
wskazanych oséb. Jednoczesnie umozliwi to zakladanie ksiag wieczystych dla tych praw oraz
ujawnianie w nich innych ograniczonych praw rzeczowych, w tym hipoteki na zabezpieczenie
wierzytelnosci banku finansujacego nabycie tego prawa.

Ponadto, zniesienie zakazu ustanawiania uzytkowania wieczystego na cele mieszkaniowe pozwoli na
pozyskanie gruntu ponizej jego warto$ci rynkowej. Z kolei podmioty realizujace inwestycje w ramach
spotecznego budownictwa czynszowego lub przedsigwzie¢ shuzacych zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych studentow i doktorantow bedg ponosi¢ pierwszg optate stanowigcg maksymalnie
10% wartosci nieruchomosci, natomiast stawka optaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
wyniesie 0,3% tej wartos$ci.

8. Zmiana obciazen regulacyjnych (w tym obowiazkéw informacyjnych) wynikajacych z projektu

[ | nie dotyczy

Wprowadzane sg obcigzenia poza bezwzglednie [ ]tak
wymaganymi przez UE (szczegoty w odwroconej tabeli L] Hie
zgodnosci). D nie dotyczy
[ ] zmniejszenie liczby dokumentow X zwiekszenie liczby dokumentow
[ ] zmniejszenie liczby procedur X] zwickszenie liczby procedur
) y P € y P
[] skrécenie czasu na zatatwienie sprawy [ ] wydhuzenie czasu na zatatwienie sprawy

[ ]inne:

[ ]inne:

Wprowadzane obcigzenia sg przystosowane do ich X tak

elektronizacji.

[ ] nie
[ ] nie dotyczy

Komentarz:

Wprowadzony zostanie obowigzek rozpatrywania wnioskow przez urzedy organdw reprezentujagcych Skarb Panstwa i
jednostki samorzadu terytorialnego (starostwa, urzedy marszatkowskie, urzedy gmin).

9. Wplyw na rynek pracy

Brak wplywu.




10. Wplyw na pozostale obszary

[] srodowisko naturalne [ ] demografia [ ] informatyzacja
[] sytuacja i rozwéj regionalny DX] mienie panstwowe [ ] zdrowie

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

Wplyw na mienie panstwowe — projektowane regulacje beda skutkowa¢ zmniejszeniem zasobow
Skarbu Panstwa oraz jednostek samorzadu terytorialnego.

Oddanie gruntow w uzytkowanie wieczyste pozwoli na czerpanie z tego tytutlu dochodéw
pochodzacych z pierwszej oraz rocznych optat za uzytkowanie wieczyste, co pozwoli zwigkszy¢
finansowanie przedsiewzig¢ w interesie spotecznosci lokalnej. Projekt wptynie na zmniejszenie
powierzchni gruntdow stanowigcych wlasno$¢ Skarbu Panstwa i1 samorzaddéw, z uwagi na
wprowadzenie dodatkowego terminu do skorzystania przez uzytkownikéw wieczystych
zroszczenia o nabycie gruntu na wilasnos¢, skutkujace trwalym wyzbyciem si¢ wlasnosci
nieruchomosci stanowigcych wilasnos¢ publiczng na rzecz dotychczasowych uzytkownikow
wieczystych. Jednak z uwagi na obowigzujace mechanizmy ustalania ceny na poziomie rynkowym,
organom publicznym zostang zapewnione dochody na odpowiednim poziomie, ktore bgdag mogly
stanowi¢ podstawe podejmowania inwestycji na rzecz ogotu spotecznosci lokalne;.

Wplyw na sady powszechne, administracyjne — wprowadzona zostanie kontrola zapadtych
rozstrzygnie¢ administracyjnych. Systemowa regulacja stanéw prawnych nieruchomosci
zabudowanych przez spoldzielnie mieszkaniowe, do ktorych nie uzyskaty one tytutéw prawnych,
zmniejszy obcigzenie sagdow powszechnych w sprawach cywilnych. Rozwigzania zaproponowane
w projekcie umozliwig nabycie prawa wlasnosci, co bedzie wigzato si¢ z koniecznoscig dokonania
wpisu w ksiedze wieczystej wynikajacego ze zmiany wiasciciela gruntu.

Omowienie wplywu

11.Planowane wykonanie przepisow aktu prawnego

Przewiduje si¢, ze ustawa wejdzie w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia. Wnioski w zakresie przystugujacego
roszczenia bedzie mozna sktada¢ w ciagu 12 miesiecy od jej wejscia w zycie. Szacowany czas potrzebny do zakonczenia
postepowan wszczetych na podstawie tych wnioskow wraz z kontrolg sgdowa zapadtych rozstrzygnie¢ szacuje sie na 2 lata.

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

Ewaluacja efektow projektu bedzie przeprowadzona po 3 latach od dnia wejsScia w zycie ustawy poprzez zebranie danych
o liczbie:

a) postgpowan regulacyjnych wszczetych na podstawie projektowanej ustawy z podziatem 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
1 sporzadzeniu sprawozdania,

¢) umo6w o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste na cele mieszkaniowe.

Ponadto, ewaluacja rozwigzania zwigzanego z instytucja uzytkowania wieczystego nastapi poprzez sporzadzenie zestawienia
liczby oraz powierzchni gruntéw oddanych w uzytkowanie wieczyste na cele mieszkaniowe, na cele spotecznego
budownictwa czynszowego oraz na realizacj¢ przedsigwzie¢ stuzacych zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych studentow
i doktorantow, w okresie trzech lat od dnia wej$cia ustawy w zycie oraz okresowego (corocznego) monitorowania stanu
wykonania ustawy.

13.Zalaczniki (istotne dokumenty zrédlowe, badania, analizy itp.)
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