UZASADNIENIE

L. Istota i cel projektu
1. Regulacja stanéw prawnych gruntow zabudowanych przez spoldzielnie
mieszkaniowe

Od wielu lat srodowiska spotdzielcze wystepuja z wnioskami o podjecie dziatan legislacyjnych
w celu uregulowania stanow prawnych gruntéw zabudowanych przez spotdzielnie budynkami
mieszkalnymi, do ktorych nie uzyskaly dotad trwatego tytulu prawnorzeczowego. W
obowigzujacym stanie prawnym, w tym w szczegolnosci zgodnie z przepisami ustawy z dnia
16 wrzesnia 1982 r. — Prawo spoétdzielcze (Dz. U. z 2024 r. poz. 593, z pdzn. zm.) oraz ustawy
z dnia 15 grudnia 2000 r. o spo6tdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2024 r. poz. 558, z pozn.
zm.) spotdzielnie mieszkaniowe moga ustanawia¢ spotdzielcze prawa jedynie w budynkach
stanowigcych wlasnos$¢ lub wspotwiasnos¢ spotdzielni.

Zrédlem tego problemu byla powszechna w okresie Polskiej Rzeczypospolitej Ludowej
praktyka udzielania przez organy wladzy publicznej decyzji lokalizacyjnych, na podstawie
ktorych spotdzielnie realizowaly inwestycje mieszkaniowe na gruntach stanowigcych wiasnos¢
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 stosunkow wlasno$ciowych gruntdw zabudowanych przez spotdzielnie
mieszkaniowe zostal czeSciowo rozwigzany miedzy innymi w ustawie o spotdzielniach
mieszkaniowych.

W okresie PRL oraz w trakcie transformacji ustrojowej spotdzielnie mieszkaniowe pozyskiwaly
grunty najczesciej od panstwa lub gminy. Uzytkowanie wieczyste przekazywane przez panstwo
jednostkom spotecznym, w tym spotdzielniom mieszkaniowym, kreowalo posiadanie zalezne,
ktore wyklucza mozliwo$¢ korzystania z instytucji zasiedzenia, o ktérej mowa w art. 172 oraz
mozliwos$¢ przeniesienia wlasnosci gruntu na podstawie art. 231 ustawy z dnia 16 kwietnia
1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U. z 2025 r. poz. 1071, z pézn. zm.), zwanej dalej ,.k.c.”.

Z danych pozyskanych od spoétdzielni mieszkaniowych oraz zrzeszajacych je zwiazkow
rewizyjnych wynika, ze przyczyny nieuregulowanego stanu prawnego gruntow s3
niejednorodne. Na tej podstawie mozna wnioskowaé, ze problem dotyczy przede wszystkim
gruntow na obszarze m. st. Warszawy.

Zrdznicowana jest rowniez sytuacja spotdzielni, ktére zabudowaty grunt przed 5 grudnia 1990
r. oraz po tej dacie. Niektore spotdzielnie nie zglosily bowiem roszczenia o ustanowienie
uzytkowania wieczystego gruntOw oraz o nieodptatne przeniesienie wlasnosci znajdujgcych sie
na nich budynkéw, o ktorym mowa w art. 208 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2026 r. poz. 399), natomiast znaczna liczba wnioskéw
zgtoszonych w tym trybie pozostaje nadal nierozpatrzona. Jako jedng z barier identyfikuje si¢
m. in. brak skutecznych instrumentoéw zapobiegania bezczynno$ci organdw.



Nalezy takze zwrdci¢ uwagge, ze niektérym spotdzielniom przystuguja nietrwate tytuty prawne
do gruntu, np. dzierzawa lub uzytkowanie, ktore generujg dla spotdzielni i1 ich czionkow
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 Spotdzielcow Mieszkaniowych w
Polsce.

Sytuacja spotdzielni oraz ich czlonkéw stata si¢ szczegolnie skomplikowana po podjeciu przez
Sad Najwyzszy uchwaty w sktadzie 7 sedziéw z dnia 24 maja 2013 r., sygn. akt II1 CZP 104/12,
w $wietle ktorej, jesli spotdzielnia mieszkaniowa nie dysponuje wlasnoscig gruntu lub jego
uzytkowaniem wieczystym, nie moze doj$¢ do skutecznego ustanowienia definitywnego
spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, jako ograniczonego prawa rzeczowego (art.
244 § 2 k.c.). W zwiazku z tym w judykaturze utrwalit si¢ poglad, Ze nie jest mozliwe zaloZenie
ksiggi wieczystej dla samej ekspektatywy spotdzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu.
Brak ksiegi wieczystej oraz perspektywy jej zalozenia w istotny sposob ograniczyl obrot tymi
prawami, uniemozliwiajac zabezpieczenie wierzytelnosci banku lub innych instytucji
finansujacych zakup lokalu hipoteka. Hipoteki takiej nie mozna uzyska¢ réwniez w sposob
przymusowy (art. 109 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece
(Dz. U. z 2025 r. poz. 341).

Proponowane rozwigzania korespondujg takze z regulacjami zawartymi w projekcie ustawy o
zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz ustawy — Prawo spotdzielcze (UD 311).
W ramach tych propozycji projektodawca przewidzial m. in. nabycie cztonkostwa spotdzielni
przez osoby, ktére zawarly ze spotdzielnig umowe o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego
lub wlasnosciowego prawa do lokalu albo osoby, ktore uzyskaly przydzial tych praw, lecz
prawo to nie zostato skutecznie ustanowione ze wzgledu na posadowienie budynku na gruncie,
do ktorego spotdzielnia nie uzyskata trwatego tytutu prawnego. Osoby te beda mogtly korzystaé
z pelni praw przewidzianych w ustawie — Prawo spotdzielcze oraz ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych i — po ustanowieniu prawa uzytkowania wieczystego do gruntu — ubiegac si¢
m. in. o zalozenie ksiggi wieczystej dla spotdzielczego wihasnosciowego lub spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu, a takze o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu. Wymaga
jednoczesnie podkreslenia, ze samo nabycie cztonkostwa w spoldzielni pozostaje prawnie
irrelewantne dla sytuacji osob, ktore zamieszkuja w lokalach na gruntach objetych procesem
regulacji stanu prawnego na rzecz spotdzielni. Osoby te — bez wzgledu na status cztonkowski
w spoldzielni — beda posrednimi beneficjentami przewidzianych w niniejszej ustawie
rozwiazan.

W ramach zdiagnozowanych probleméw dostrzezono takze brak srodkéw finansowych na
pokrycie nalezno$ci z tytutu ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego. W tym stanie
rzeczy czg¢$¢ spoldzielni nie bedzie mogla skorzysta¢ z dobrodziejstwa roszczenia o
przeniesienie trwatego tytutu prawnego do gruntu na warunkach petnej (rynkowej) odptatnosci.
Jednoczes$nie ewentualne preferencje przy nabywaniu prawa do gruntu powinny wywazac
interes spotdzielni oraz wilascicieli 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 dzialalnosci gospodarczej konieczne jest
uwzglednienie zasad udzielania pomocy publiczne;.

Kolejng bariera w procesie regulacji stanow prawnych gruntéw na rzecz spotdzielni
mieszkaniowych sg roszczenia poprzednich wtascicieli lub ich nastgpcéw prawnych.

Ponadto konsekwencja nieuregulowanego stanu prawnego gruntow jest ograniczenie
mozliwosci prowadzenia przez spdldzielnie dziatalno$ci inwestycyjnej oraz dokonywania
naktadow w interesie cztonkow tych spotdzielni. Prowadzi to réwniez do istotnej reglamentacji
w procesie ksztaltowania tadu przestrzennego 1 redukcji miastotwdrczego potencjatu
spoldzielni, a w rezultacie utrudnia realizacj¢ podstawowych funkcji — mieszkaniowe;,
produkcyjnej i rekreacyjne;.

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

Z dniem 1 stycznia 2019 r., wraz z przeksztatlceniem 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 trwalego tytutu prawnego na rzecz
podmiotu realizujagcego inwestycje mieszkaniowe z zachowaniem sprawowania efektywnego
nadzoru nad realizacjg przez inwestora zalozen polityki przestrzennej przyjetej przez
publicznego wiasciciela gruntu.

Rezygnacje z mozliwosci ustanawiania prawa uzytkowania wieczystego bez wzgledu na
umowiony przez strony cel, bez wprowadzenia do systemu prawnego nowego, adekwatnego do
aktualnych uwarunkowan spoteczno-gospodarczych prawa rzeczowego, ktére umozliwiatoby
bezpieczne inwestowanie na gruncie bez ponoszenia wysokich kosztow jego nabycia, nalezy
ocenia¢ jako przedwczesna.

Przywrécenie mozliwosci ustanawiania uzytkowania wieczystego takze na cele mieszkaniowe,
zagwarantuje inwestorom trwaly i stabilny tytul prawny do gruntow bedacych wlasnos$ciag
publiczng, umozliwiajac przy tym podmiotowi publicznemu sprawowanie kontroli nad
realizacjg inwestycji mieszkaniowe;.

Tym samym grunty Skarbu Panstwa oraz jednostek samorzadu terytorialnego beda mogty by¢
oddawane w uzytkowanie wieczyste na cele mieszkaniowe, w szczego6lnosci na potrzeby
spotecznego budownictwa czynszowego. Dzieki temu rozwigzaniu prognozuje si¢ zwigkszenie
dostepnosci gruntéw publicznych, na ktérych bedzie mozliwe realizowanie takich
przedsigwzie¢. Moze ono stanowi¢ zatem istotne wsparcie dla rozwoju budownictwa
komunalnego 1 spotecznego w Polsce.

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



mieszkaniowe spowodowalo systemowa zmiang charakteru tego prawa, ktére odtad powinno
by¢ przeznaczone do realizacji celow szczegdlnie doniostych spotecznie, w tym m. in.
inwestycji w ramach spotecznego budownictwa czynszowego. Uzasadnia to réwniez
wprowadzenie zaproponowanych w projekcie: preferencyjnego modelu odplatnosci za grunt
oraz mechanizmu waloryzacyjnego eliminujgcego niepewno$¢ po stronie uzytkownikéw
wieczystych, ktorzy realizujg przedsigwzigcia dedykowane wrazliwym spotecznie grupom
lokatorow.

3. Doprecyzowanie przepisow zwigzanych z gospodarowaniem nieruchomosciami
publicznymi

Proponowane zmiany wynikaja z potrzeby rozwigzania praktycznych probleméw w obszarze
gospodarowania nieruchomosciami publicznymi, ktore pojawity 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$ciami, przy uwzglednieniu zasad prawidtowej gospodarki,
efektywnego gospodarowania nieruchomos$ciami, a takze zachowaniu szczeg6lnej starannosci
1 przejrzystosci w tym procesie. Usunigcie pojawiajacych sie w praktyce watpliwosci
interpretacyjnych pozwoli na optymalne gospodarowanie nieruchomos$ciami 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 bez osobowosci prawnej. Ponadto z uwagi na wplyw tych rozwigzan
na szybko$¢ 1 transparentno$¢ procesu inwestycyjnego, a takze efektywno$¢ procesu
gospodarowania nieruchomos$ciami przez podmioty publiczne, majacych za przedmiot takze
nieruchomosci objete roszczeniami spoétdzielni mieszkaniowych, jak roéwniez potrzebe
odpowiedniej modyfikacji przepisOw z otoczenia prawnego gospodarki nieruchomos$ciami, w
petni korespondujg one z unormowaniami zasadniczymi zawartymi w projekcie, regulujacymi
kwesti¢ przyznawania uprawnionym podmiotom trwatych praw do gruntéw.

Zasbb nieruchomosci

Zgodnie z art. 4 pkt 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami przez
zasob nieruchomos$ci nalezy rozumie¢ nieruchomosci, ktore stanowig przedmiot wiasnosci
Skarbu Panstwa, gminy, powiatu lub wojewddztwa 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 wytgcznie nieruchomosci, ktore stanowig przedmiot
wihasnosci lub uzytkowania wieczystego, lecz poza zakresem tego pojecia pozostato
spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, ktore cechuje si¢ podobng naturg oraz spoteczno-
gospodarczym przeznaczeniem.

Wykorzystywanie nieruchomosci niezgodnie z przeznaczeniem wyposazenia lub doposazenia




Stosownie do art. 51 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami,
panstwowa osoba prawna oraz panstwowa jednostka organizacyjna, z dniem ich utworzenia, sg
wyposazane w nieruchomosci niezbedne do ich dziatalnosci odpowiednio przez ministra
wlasciwego do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa, organ zatozycielski lub przez organ nadzorujacy. Wyposazenie moze polegad
na przeniesieniu na rzecz panstwowej osoby prawnej wiasnosci nieruchomosci albo oddaniu jej
nieruchomos$ci gruntowej w uzytkowanie wieczyste, uzytkowanie, w tym uzytkowanie
nieodplatne, uzyczenie lub na oddaniu panstwowej jednostce organizacyjnej nieruchomosci w
trwaly zarzad. Przy wyposazaniu panstwowych osoéb prawnych przeniesienie wiasnosci
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 nieruchomosci Skarbu Panstwa. Doposazenie obejmuje przekazanie
nieruchomos$ci na rzecz juz funkcjonujgcej panstwowej osoby prawnej lub panstwowej
jednostki organizacyjnej bez osobowosci prawnej. Do doposazenia stosuje si¢ odpowiednio
przepis art. 51 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami regulujacy
instytucje wyposazenia, w tym okreslajacy rodzaje praw do nieruchomosci, ktore moga by¢
przekazywane panstwowym osobom prawnym oraz panstwowych jednostkom
organizacyjnym.

Niemniej, z uwagi na nieodplatny charakter tych czynnosci oraz doniosto$¢ ich skutkow
prawnorzeczowych, zasadne jest wprowadzenie mechanizmdéw gwarantujacych przywrdcenie
nieruchomosci do publicznego zasobu w przypadku, gdy beda one wykorzystywane niezgodnie
z okreslonym przez strony celem.

Katalog podmiotéw doposazanych

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

Od wyposazenia nalezy odr6zni¢ doposazenie, ktorego istota jest przekazanie nieruchomosci
na rzecz juz funkcjonujacego podmiotu, po jego utworzeniu. Przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami nie zawierajg natomiast wyraznej podstawy do
stosowania instytucji doposazenia w stosunku do samorzadowych osob prawnych Iub
samorzadowych jednostek organizacyjnych, jak to ma miejsce w przypadku panstwowych os6b
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 minister wlasciwy do spraw budownictwa,



planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa wyraza zgodg¢ jednostkom
wymienionym w ust. 1 pkt 2 1 3 tego przepisu, tj. urzedom obslugujacym naczelne organy
wladzy panstwowej na udost¢pnienie nieruchomosci na okres powyzej 90 dni, w szczegolnosci
przez oddanie nieruchomos$ci w najem, dzierzawg albo uzyczenie.

Wyrazenia zgody ministra wymaga udostepnienie nieruchomosci na czas oznaczony, dtuzszy
niz 90 dni. Z tych wzgledow, 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
potrzebe zastosowania instytucji tzw. opdznionego przeksztatcenia do gruntow oddawanych w
uzytkowanie wieczyste po wejéciu w zycie ustawy z 2018 roku.

Obowiazek realizacji inwestycji drogowe] spowodowanej inwestycja niedrogowa przez
inwestora inwestycji niedrogowej

Zgodnie z art. 16 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2024 r. poz.
320, z pozn. zm.) budowa lub przebudowa drég publicznych spowodowana inwestycja
niedrogowa nalezy do inwestora tego przedsigwzigcia. O ile pierwotne brzmienie art. 16 ww.
ustawy o drogach publicznych wskazywato, ze ,realizacja oraz koszty budowy lub
modernizacji droég, spowodowane inwestycja niedrogowa, naleza do inwestora tego
przedsiewziecia”, o tyle nowelizacja tego przepisu z 2003 roku, ktéra co do zasady miata
doprecyzowaé¢ metode formalizacji obowigzku inwestora, usungta przepis dotyczacy kosztéw
budowy lub przebudowy drég. W chwili obecnej funkcjonujg dwie linie orzecznicze dotyczace
przedmiotowego zagadnienia. Zgodnie z pierwsza z nich, umowa miedzy 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 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 moze by¢ zatem identyfikowany jako
przeszkoda do partycypacji inwestorow w realizacji przedsigwzi¢¢ niedrogowych. W praktyce
zdarzajg si¢ zatem sytuacje, w ktorych inwestor z niezaleznych od niego przyczyn nie jest w
stanie zrealizowa¢ przebudowy istniejacej drogi badz np. dostosowanie uktadu drogowego dla
potrzeb inwestycji niedrogowej wymaga rozbudowy drogi poza pas istniejgcej drogi publiczne;.
Do takich sytuacji dochodzi np. gdy planowana przez inwestora przebudowa drogi koliduje z
planowang inwestycja drogowa zarzadcy drogi. W takich przypadkach oddzielne realizowanie
tych przedsiewzig¢ przez inwestora 1 zarzadce drogi byloby niecelowe 1 nieekonomiczne.
Ponadto z uwagi na wplyw tych rozwigzan na szybko$¢ 1 transparentno$¢ procesu
inwestycyjnego, w peini korespondujg one z unormowaniami zasadniczymi zawartymi w
projekcie, regulujgcymi kwestie przyznawania spoldzielniom mieszkaniowym trwatych praw
do gruntow.



I1. Rozwiazania szczegolowe

W art. 1 wyznaczono zakres przedmiotowy regulacji stanu prawnego gruntdw na rzecz
spotdzielni mieszkaniowych. Celem projektodawcy jest kompleksowe 1 definitywne
uregulowanie stosunkow wiasnosciowych na gruntach, ktore zostaly zabudowane przez
spotdzielnie mieszkaniowe za zezwoleniem organdow, ktorym przypisano ustawowa
kompetencje do wydawania decyzji i innych rozstrzygnie¢ umozliwiajacych przystapienie
przez inwestora do realizacji zamierzenia budowlanego. Przejawia si¢ to w okresleniu
wyczerpujacego katalogu przypadkéw, w ktorych prawo spotdzielni do wzniesionych przez nie
budynkow pozostaje oderwane od gruntu. Roszczenie to przystuguje bez wzgledu na czas
wzniesienia budynku oraz fakt uprzedniego skorzystania przez spotdzielni¢ z prawa do
uregulowania stanu prawnego na podstawie wczesniej obowigzujacych przepiséw. Istotg
regulacji stanu prawnego w tym trybie bedzie ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego
do gruntu oraz przeniesienie wiasnosci istniejacych na nim budynkéw bez odrgbnego
wynagrodzenia.

W ust. 2 doprecyzowano przedmiot regulacji rozciggajac ja zardwno na grunty pod budynkami
wraz z gruntami niezbednymi do ich prawidlowej obstugi, jak réwniez na inne grunty, ktérymi
spotdzielnie wtadaja nieprzerwanie co najmniej od dnia 5 grudnia 1990 r. Uzasadnieniem
szerszego niz na gruncie dotychczas obowiazujacych przepisOw zakresu postepowania
regulacyjnego jest usankcjonowanie funkcjonujgcego od ponad 30 lat, niezaktoconego stanu
posiadania gruntow przez spotdzielnie, ktdore w rzeczywisty sposob odpowiadaja za ich
utrzymanie, posiadajac faktyczny wklad w ksztalttowanie warunkow spotecznych i
przestrzennych w wymiarze lokalnym.

Projektodawca wyr6znia w ten sposob dwie kategorie gruntdw podlegajacych regulacji — grunty
zabudowane budynkami wraz z przestrzenig niezb¢dng do ich prawidtowej obstugi oraz grunty
pozostate, dla ktorych przewidziano szczegolne rygory odnoszace si¢ do ich zagospodarowania.
W przypadku gruntéw ,pozostatych” spod roszczenia spdldzielni wyjete zostang
nieruchomosci lub ich czesci, ktore sg wykorzystywane lub na dzien wejscia niniejszej ustawy
w zycie przeznaczone byly na cele publiczne w rozumieniu przepisow odrebnych (np. art. 6
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami czy w rozumieniu tzw. specustaw).

Dodatkowo w ust. 3 zdefiniowano pojecie ,,srodkéw wiasnych”, ktorych zaangazowanie w
procesie inwestycyjnym stanowi jedna z kumulatywnych przestanek uregulowania stanu
prawnego gruntu na rzecz spétdzielni mieszkaniowe;.

W art. 2 rozszerzono prawo do regulacji stanu prawnego takze na spotdzielnie mieszkaniowe,
ktére w pozniejszym czasie (po 5 grudnia 1990 r.) uzyskaly tytut do dysponowania gruntem na
cele budowlane, a nastgpnie za zezwoleniem wlasciwych organéw wzniosty budynki
mieszkalne. Z tych wzgledow spoétdzielnie te nie moga legitymowaé si¢ analogicznym do
spotdzielni wskazanych w art. 1 okresem nieprzerwanego posiadania. Niejednokrotnie
podmioty te realizowaly inwestycje mieszkaniowe w oparciu o nietrwate tytuty prawne, w tym
w szczegdlnosci na podstawie umoéw dzierzawy. Jednocze$nie warunkiem skutecznego



wystapienia z roszczeniem bedzie uprawniony charakter wtadania polegajacy na uprzednim
zawarciu z wlascicielem umowy o odptatne korzystanie z gruntu.

Spotdzielniom nalezacym do tej kategorii przystugiwaé bedzie uprawnienie do uregulowania
stanu prawnego wylacznie w odniesieniu do gruntdéw, na ktoérych posadowione zostaly budynki
mieszkalne.

Przepisy art. 3 okreslaja zasady oraz tryb postgpowania regulacyjnego, ktore bedzie odbywato
si¢ w rezimie Kodeksu postgpowania administracyjnego.

W ust. 1 okreslono przedmiot decyzji administracyjnej konczacej postepowanie w sprawie.
Ponadto kierujac si¢ wzgledami celowos$ci przy zapewnieniu spotdzielniom mieszkaniowym
oraz lokatorom mieszkan nalezacych do ich zasobu poczucia pewno$ci prawnej oraz majac na
uwadze og6lng zasade szybko$ci prostoty postepowania administracyjnego zaproponowano
wprowadzenie terminu do wydania merytorycznego rozstrzygnigcia w sprawie. Rozwigzanie
to uwzglednia specyfike oraz wysoki stopien ztozonosci postgpowania regulacyjnego, w tym
potrzeb¢ dokonania szeregu ustalenn odnoszacych si¢ do stanu faktycznego oraz podzialu
nieruchomos$ci. Rozstrzygniecie bedzie obejmowato: orzeczenie o ustanowieniu prawa
uzytkowania wieczystego wraz z nieodptatnym przeniesieniem witasnosci posadowionych na
nim budynkow, okreslenie odptatnosci obejmujacej pierwsza optate oraz oplaty roczne z tytutu
uzytkowania wieczystego, a takze wysoko$¢ stawki procentowej tej optaty w odniesieniu do
catosci gruntu lub jego czesci. W przypadku, gdy strona korzysta ze zwolnienia z obowigzku
whiesienia pierwszej oplaty, wzmianka taka powinna zosta¢ zawarta w decyzji. Decyzja
stanowi¢ bedzie podstawe do zawarcia umowy w formie aktu notarialnego. Nalezy wskazacé, ze
szczegotowe okreslenie praw przenoszonych lub ustanawianych na rzecz spotdzielni, w tym
okreslenie granic gruntu oraz nabywanych na wlasno$¢ spotdzielni naniesien, a takze
wysokosci zobowigzan z tego tytutu okresli decyzja administracyjna. W przypadku sporu co do
treSci rozstrzygnigcia, strona bedzie mogla skorzysta¢ ze $rodkdéw ochrony prawnej w
administracyjnym toku instancji, a nast¢gpnie podda¢ decyzj¢ kontroli legalnoséci przez sad
administracyjny. Rodzaj zawieranej migdzy stronami umowy okreslaja projektowane przepisy.
Majac na uwadze, ze przedmiotem tej umowy jest ustanowienie prawa uzytkowania
wieczystego wraz z przeniesieniem odrebnej wiasno$ci budynkéw, nie moze budzié
watpliwosci, ze stronami tej umowy beda: wilasciciel, reprezentowany przez wlasciwy organ w
rozumieniu ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz spétdzielnia mieszkaniowa, na rzecz
ktorej prawo to zostanie ustanowione (przeniesione). Biorgc pod uwage maksymalne
uksztattowanie niniejszymi przepisami ekspektatywy uzytkowania wieczystego, spotdzielni, na
rzecz ktérej wydana zostanie decyzja przystugiwac beda srodki ochrony prawnej przewidziane
w przepisach og6élnych (powddztwo o zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli).

W przypadku, gdy rozstrzygnigcie bedzie podejmowane w odmiennych rezimach prawnych lub
dotyczy¢ bedzie czgsci gruntu mogacej stanowi¢ samodzielng catos¢ spoteczno-gospodarcza,
dopuszczalne bedzie wydanie decyzji czesciowe;].

W ust. 2 1 3 okreslono witasciwos$¢ organdéw w sprawach o ustanowienie uzytkowania
wieczystego na rzecz spotdzielni mieszkaniowych. Zgodnie z tym przepisem wilasciwym do



wydania decyzji organem jest wdjt, burmistrz, prezydent miasta, zarzad powiatu lub zarzad
wojewddztwa — w odniesieniu do gruntu stanowigcego wilasno$¢ jednostki samorzadu
terytorialnego oraz starosta wykonujacy zadanie z zakresu administracji rzadowej — w
odniesieniu  do nieruchomosci stanowigcej wlasnos¢ Skarbu Panstwa. Organami
odwotawczymi beda wowczas odpowiednio — samorzadowe kolegium odwotawcze albo
wojewoda.

Jednoczesnie zgodnie z ust. 4 decyzja stanowi¢ bedzie podstawe do zawarcia umowy oddania
gruntu w uzytkowanie wieczyste.

Kierujac si¢ wzgledami ochrony praw nabytych, w ust. 5 explicite potwierdzono prawo
podmiotow wymienionych w art. 208 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami tj.
spotdzielni, zwiazkoéw tych spotdzielni, Krajowej Rady Spotdzielczej 1 innych os6b prawnych,
do zwolnienia z pierwszej oplaty z tytutlu oddania gruntu w uzytkowania wieczyste, jezeli
dysponowaly tym prawem na podstawie przepisoéw, w oparciu o ktore wystapity z roszczeniem
o uregulowanie stanu prawnego (np. art. 208 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami).

W odniesieniu do podmiotow, ktérym nie przystuguje zwolnienie od pierwszej oplaty
przewidziano w ust. 6 mozliwo$¢ udzielenia bonifikaty od tej oplaty na podstawie uchwaty
wiasciwej rady lub sejmiku (dla gruntdw samorzadowych) albo zarzadzenia wojewody (grunty
Skarbu Panstwa).

Majac na wzgledzie pilng potrzebg zapewnienia mieszkancom budynkéw w zasobach
spotdzielni poczucia stabilnosci dazy si¢ rowniez do uproszczenia procedury podzialu
nieruchomosci w celu wyodrgbnienia gruntow podlegajacych regulacji. Wyrazem tego jest
przewidziana w ust. 7 decyzja integrujagca rozstrzygnigcie w sprawie oddania gruntu w
uzytkowanie wieczyste z zatwierdzeniem niezbednego dla jego wykonania podzialu
nieruchomosci.

Rozszerzajac zakres regulacji na grunty inne, niz niezbedne dla prawidtowej obstugi budynkow,
wywazono interes spoldzielni oraz publicznego wilasciciela gruntu, ograniczajac w ust. 8
mozliwo$¢ zagospodarowania pozostatych gruntow. Spotdzielnia, na rzecz ktorej uregulowane
zostanie prawo do gruntu wykraczajacego poza obszar niezbedny do prawidtowej obshugi
budynkoéw bedzie mogla realizowa¢ na nim wylgcznie inwestycje w ramach spolecznego
budownictwa czynszowego oraz infrastrukture towarzyszacga. Jednoczes$nie sad z urzedu bedzie
dokonywat wpisu ostrzezenia o ograniczeniu co do sposobu zagospodarowania nieruchomosci.

Dla gruntéw tych przewidziano w ust. 9, ze organ bedzie mogt okresli¢ zasady oraz termin
zagospodarowania, jednak nie krotszy niz 8 lat. Termin ten powinien zosta¢ okreslony w
decyzji o oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste i przeniesienie wlasnosci budynkow.

W przypadku, gdy inwestycja zostanie zrealizowana, spotdzielnia bedzie mogla skorzystac z
preferencyjnej stawki procentowej optaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego.

W $wietle ust. 10, jezeli do czgéci gruntdw objetych roszezeniem spotdzielni toczy¢ si¢ bedzie
postgpowanie w sprawie prawidlowosci ich nabycia przez Skarb Panstwa lub jednostke
samorzadu terytorialnego, na organie spoczywac bedzie obowigzek wydania decyzji
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czesciowej, ktorej przedmiotem bedzie nieruchomos$¢ zabudowana wraz z gruntem niezbednym
do obstugi budynkow.

W art. 4 przewidziano, Zze do postgpowan regulacyjnych, w tym w szczeg6lnosci do okreslania
odptatnosci za grunt, zastosowanie znajdujg przepisy o pomocy publiczne;.

Takze podmiotom wymienionym w art. 208 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
ktore skorzystaty z prawa do zlozenia wniosku o przyznanie uzytkowania wieczystego wraz z
przeniesieniem  wilasnosci budynkéw na podstawie dotychczasowych przepisow,
zagwarantowano w art. 5 prawo do rozpoznania sprawy Ww rezimie postgpowania
administracyjnego. W takim przypadku, w terminie 12 miesi¢cy od dnia wej$cia ustawy w zycie
beda one mogty ztozy¢ stosowne o$wiadczenie, ktore bedzie wigzato organ. Jezeli w tozsamej
sprawie przed sadem powszechnym lub Sadem Najwyzszym toczy si¢ postepowanie, organ
bedzie zobowigzany do zainicjowania procedury administracyjnej oraz jej zawieszenia do czasu
wydania prawomocnego rozstrzygnigcia przez sad. W takiej sytuacji organ podejmie
postgpowanie administracyjne 1 wyda decyzj¢ merytoryczng, jezeli w sprawie zawistej przed
sagdem zostanie wydane prawomocne rozstrzygnig¢cie niedotyczace istoty sporu (umorzenie).
Jezeli natomiast sprawa zostanie prawomocnie zakonczona merytorycznym orzeczeniem sadu,
organ umorzy postgpowanie administracyjne.

Nalezy wskaza¢, ze znajdujace si¢ w toku postgpowania, ktorych strong jest spotdzielnia
mieszkaniowa nie bedg w kazdym przypadku stanowity przeszkody do nienadawania dalszego
biegu o$wiadczeniu o zamiarze kontynuacji procesu na $ciezce administracyjnoprawnej.
Wymoég zawieszenia postgpowania administracyjnego dotyczy¢é bowiem bedzie wytacznie
przypadkow, gdy stan zawistosci dotyczy tozsamego przedmiotu sprawy. W takiej sytuacji
dochodzenie jednakowych roszczen na drodze dwoch konkurencyjnych postgpowan mogtoby
prowadzi¢ do kwalifikowanej wadliwosci rozstrzygnigcia i narusza¢ zasade powagi rzeczy
osadzonej (res iudicata). Przed wszczeciem postepowania, zainicjowanego o$§wiadczeniem, o
ktorym mowa w art. 5 organ powinien ustali¢, czy réwnolegle nie toczy si¢ postgpowanie
dotyczace ustanowienia badz przeniesienia tego samego prawa do tej samej nieruchomosci na
rzecz tozsamego podmiotu. Do organu naleze¢ bedzie réwniez dobor adekwatnych §rodkow
dowodowych na t¢ okoliczno$¢.

Wymaga podkreslenia, ze projektowana ustawa nie wytacza, ani nie ogranicza praw spotdzielni
do ubiegania si¢ o ustanowienie na ich rzecz prawa uzytkowania wieczystego lub o
przeniesienie wlasnosci nieruchomosci na podstawie dotychczasowych przepisow. W
szczegblnosci, niezaleznie od rozwigzan przewidzianych w projekcie, spotdzielnie beda mogty
nadal realizowac swoje roszczenia na podstawie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych (art.
35) lub ustawy o gospodarce nieruchomosciami (m. in. art. 208 ust. 2). W przypadku, gdy
zakres zadania spoétdzielni dochodzonego na podstawie przepisow dotychczasowych oraz
regulacji przewidzianych w projekcie jest tozsamy, spotdzielnia bedzie mogla wybraé
korzystniejszy dla niej rezim prawny. W szczegdlnej sytuacji znajda si¢ spotdzielnie realizujace
swoje roszczenia na gruncie art. 208 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Podmioty
te beda bowiem mogly zglosi¢ wlasciwemu organowi zamiar kontynuacji postgpowania w
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ramach S$ciezki administracyjnoprawnej, korzystajac m. in. z instrumentéw zapobiegania
bezczynnosci 1 przewleklosci oraz kontroli instancyjnej zapadlego w sprawie rozstrzygnigcia.

Majac na uwadze zasady wspotzycia spotecznego, w przepisie tym wylaczono réwniez
dopuszczalno$¢ naliczania zobowigzan z tytulu bezumownego korzystania z gruntu oraz
zwigzanych z tym $wiadczen ubocznych za czas trwania postepowania regulacyjnego.

W art. 6 przewidziano szereg dodatkowych rozwigzan usprawniajacych proces
gospodarowania gruntami nalezagcymi do publicznego zasobu.

W ramach tych rozwigzan zaproponowano rozciggnigcie pojecia ,,zasobu nieruchomos$ci” na
spoldzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu, ktore wykazuje podobienstwo do odrebnej
wiasnosci lokalu co do natury oraz spoleczno-gospodarczego przeznaczenia tego prawa. Zabieg
ten rozstrzygnie watpliwosci co do mozliwo$ci stosowania przez wlasciwe organy zasad
gospodarowania nieruchomosciami dla tej kategorii mienia (art. 6 pkt 1).

Przewidziano ponadto zniesienie zakazu oddawania gruntu w uzytkowanie wieczyste na cele
mieszkaniowe, ktore odtad — poza ograniczonym, wyjatkowym zastosowaniem dla gruntéw
przekazywanych w ramach roszczen lub gospodarowania przez Krajowy Zaséb Nieruchomosci
— bedzie dedykowane inwestycjom w ramach spotecznego budownictwa czynszowego.
Rozwigzanie to umozliwi publicznemu wilascicielowi kontrole nad sposobem
zagospodarowania nieruchomosci oraz dochod z optat rocznych, za$ inwestorowi — stabilne
prawo do gruntu, nabywane ponizej jego wartosci rynkowej (art. 6 pkt 2).

Ponadto w umowie uzytkowania wieczystego dopuszczalne begdzie zastrzezenie, ze prawo to
nie ulegnie przeksztalceniu we wlasno$¢ ex lege. Rozwigzanie to stanowi rozwinigcie zasady
swobodnego uktadania stosunkéw prawnych pomigdzy stronami umdéw wzajemnie
zobowigzujacych. Celem tego rozwigzania jest wylaczenie spod rezimu przepisOw o
przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci gruntow, w odniesieniu
do ktorych celowe i racjonalne byloby utrzymanie wlasnos$ci 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
wylacznie w odniesieniu do uméw zawartych po wejsciu ustawy w zycie (art. 6 pkt 3).

Projekt przewiduje takze zmiany w instytucji wyposazenia i doposazenia. W przypadku, gdy
grunt nie zostanie wykorzystany zgodnie z okreslonym 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 prawidlowej gospodarki
gospodarowaniem majatkiem pochodzacym z publicznego zasobu. Skutkiem odwotania
doposazenia lub wyposazenia bedzie powstanie po stronie beneficjenta obowigzku zwrotu
nieruchomos$ci do zasobu Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego, ktdérym
przed dokonaniem tej czynno$ci gospodarowat wilasciwy organ. Ponadto rozstrzygnigto
watpliwosci odnoszace si¢ do zakresu przedmiotowego doposazenia, ktore odtad bedzie
explicite dotyczyto takze nieruchomosci jednostek samorzadu terytorialnego. Brak jest bowiem
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uzasadnienia dla réZznicowania na tym tle sytuacji prawnej Skarbu Panstwa i samorzadow, ktore
w obecnym stanie prawnym posiadaja analogiczne kompetencje w zakresie wyposazania
publicznych oséb prawnych i jednostek organizacyjnych.

Weryfikacji zgodnos$ci ze stanem faktycznym okre§lonego w umowie celu doposazenia lub
wyposazenia powinien dokonywac organ, ktory dokonat tej czynnosci. Podjecie w tym zakresie
dzialan weryfikacyjnych moze nastgpowac takze z inicjatywy organu gospodarujacego
zasobem, z ktdrego nieruchomos¢ zostata przeznaczona na wyposazenie lub doposazenie, jezeli
organ ten powzigt watpliwosci co do zgodnosci sposobu korzystania lub zagospodarowania
nieruchomos$ci z celem jej przekazania. Odwolanie doposazenia powinno nastapi¢é w
analogicznej formie prawnej (tj. aktu notarialnego). Skutkiem zlozenia o$wiadczenia o
odwotaniu bedzie powrot nieruchomosci do zasobu, z ktorego zostala przekazana na
doposazenie lub wyposazenie (art. 6 pkt 4i5).

Projekt rozstrzyga takze watpliwosci co do zakresu zgody ministra wlasciwego do spraw
budownictwa, planowania 1 zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa na
udostepnienie nieruchomos$ci znajdujacej si¢ w trwalym zarzadzie panstwowej jednostki
organizacyjnej. Literalna wyktadnia przepisu w aktualnym brzmieniu moze prowadzi¢ do
wniosku, ze zgody mozna udzieli¢ wytacznie na zawarcie umowy na czas oznaczony, dluzszy
niz 90 dni. Proponowana regulacja usuwa t¢ watpliwo$¢, rozszerzajac wprost ten mechanizm
na umowy zawierane na czas nieoznaczony (art. 6 pkt 6).

Réwnoczesnie, w celu wsparcia rozwoju budownictwa spotecznego, zaproponowano
wprowadzenie preferencyjnych odplatnosci za grunt oddawany w uzytkowanie wieczyste na
cele spotecznego budownictwa czynszowego lub na potrzeby zakwaterowania studentow i
doktorantow. W takim przypadku pierwsza optata za oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste
nie bedzie mogla przekracza¢ 10% jego ceny, za§ stawka procentowa oplaty rocznej bedzie
wynosi¢ 0,3%.

Jednocze$nie dla gruntéw, ktore zostang oddane na te cele przewidziany zostat szczegdlny
model weryfikacji wysokosci optat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego. Celem
regulacji jest oddalenie prawdopodobienstwa znacznego wzrostu wysokosci zobowigzan w
przypadku wzrostu wartosci nieruchomos$ci w czasie - w odniesieniu do gruntéw, na ktérych
realizowane sg przedsiewzigcia o znaczne] doniosto$ci spotecznej. Projekt zaklada
wykorzystanie mechanizmu waloryzacji  opartego na wspotczynnikach zmian
cen nieruchomosci lub dobr konsumpcyjnych. Pozwoli to ponadto urzeczywistni¢c wysokos¢
naleznych publicznemu wtascicielowi gruntu optat poprzez uwzglednienie majacych wplyw na
dochody budzetowe zjawisk ekonomicznych (art. 6 pkt 7 i 8).

Dla postgpowan o uregulowanie stanu prawnego gruntow zabudowanych przez spoétdzielnie
mieszkaniowe projekt wprowadza wyrazng podstawe do dokonywania podzialow
nieruchomos$ci w celu wyodrgbnienia ich czgsci, do ktérych spotdzielniom przyznane zostanie
prawo rzeczowe (art. 6 pkt 9).

W projekcie przewidziano takze wprowadzenie czytelnych podstaw do odmowy uwzglednienia
roszczen poprzednich wlascicieli lub ich nastepcoOw prawnych w odniesieniu do nieruchomosci
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objetych dziataniem dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wlasno$ci i uzytkowaniu gruntow
na obszarze m.st. Warszawy, ktore zostaty nast¢gpnie zabudowane budynkami mieszkalnymi
zajmowanymi przez osoby dysponujace spotdzielczym wiasnosciowym prawem do lokalu lub
ekspektatywa jego ustanowienia (art. 6 pkt 10 i 11). Rozwigzanie to zaklada rozwinigcie
katalogu negatywnych przestanek uwzglednienia roszczen restytucyjnych poprzednich
wiascicieli nieruchomosci, uksztattowanego w art. 214a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomos$ciami. Propozycja ta czerpie z wzorca normatywnego zawartego w art.
214a ust. 1 pkt 3 ww. ustawy, bedacego przedmiotem badania zgodnosci z Konstytucjag RP
przez Trybunat Konstytucyjny. W wyroku z dnia 19 lipca 2016 r. — sygn. akt Kp 3/15 Trybunat
wskazal, Zze ochrona prawa wlasnosci, 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, realizacj¢ spotecznie
doniostych celow czy okoliczno$¢ trwatego zagospodarowania nieruchomosci, w szczego6lnosci
na cele mieszkaniowe. Trybunat zwrécit m. in. uwage na nierownosé, do ktorej prowadzitoby
uznanie, ze wspotczesnie wydawane decyzje dekretowe, [...] mogq ignorowac fakt zabudowy
dokonanej przez podmioty publiczne, zrealizowanej w okresie do 1985 r., kiedy to - zgodnie z
art. 54 ustawy z 1958 r. - okolicznos¢ ta decydowata o odmowie ustanowienia uzytkowania
wieczystego.

Trybunat wskazat, Ze za rozwigzaniem tym przemawia aksjologia Konstytucji, bowiem prawo
do mieszkania, wywodzone z art. 75 Konstytucji, traktowane jest jako jedno z praw cztowieka.
Trybunal nie mogt pomingé w swoich rozwazaniach sytuacji osob mieszkajgcych w budynkach
stojgcych na gruntach, ktorych dotyczq roszczenia. Ustawodawca konstytucyjny w art. 75 ust.
1 zobowigzal wiadze publiczne do prowadzenia polityki sprzyjajgcej zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych, a w art. 76 nakazat wladzom publicznym chroni¢ uzytkownikow i najemcow.
Wskazane przepisy Konstytucji, cho¢ nie przyznajg nikomu roszczenia o dostarczenie lokalu
mieszkalnego (mieszkania), to jednak chronig prawo do lokalu, jesli zostalo 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 obowigzywaty i nadal obowiqzujq, takze w wolnorynkowym
systemie gospodarczym, ustawy wspierajgce - na zasadach preferencyjnych - budownictwo
mieszkaniowe, zwlaszcza ,,zbiorowe” (kredyty mieszkaniowe, premie za oszczedzanie, TBS).

W ocenie Trybunat ochrona praw lokatorow moze prowadzic¢ rowniez do ograniczenia zakresu
ochrony praw innych osob, w szczegolnosci wiascicieli budynkow. To, w jaki sposob
ustawodawca uksztaltuje relacje miedzy prawem wtasnosci 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 witadze publiczne
do prowadzenia polityki sprzyjajgcej zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, odmowe
ustanowienia uzytkowania wieczystego na rzecz bylych wiascicieli gruntow warszawskich
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zajetych pod budowe takich obiektow nalezy traktowac jako mieszczqcq sie w granicach zasady
proporcjonalnosci (art. 31 ust. 3 Konstytucji).

Jednoczesnie Trybunat wskazal, ze wypadki zajecia gruntu pod budownictwo mieszkaniowe sg
tylko przyktadem realizacji celu publicznego. W konsekwencji uznal, ze przewidziana w
ocenianych przepisach odmowa uwzglednienia roszczenia restytucyjnego byta uzasadniona
warto$ciami chronionymi przez Konstytucje.

Projekt zawiera rowniez propozycje nowelizacji ustawy o drogach publicznych, ktérej celem
jest umozliwienie inwestorom wykonania obowiagzku partycypacji w budowie lub przebudowie
drég poprzez przekazanie zarzadcy drogi $rodkow niezbednych do realizacji tego
przedsigwziecia. W praktyce realizacja tego wymogu przez inwestora, ktory nie dysponuje
wihasciwym do tego celu zapleczem technicznym i organizacyjnym napotyka na znaczne
trudnosci. Uzasadnia to zatem stworzenie odpowiednich warunkéw do przeprowadzenia
procesu budowlanego przez zarzadce drogi, ktory jest ponadto podmiotem wyspecjalizowanym
w realizowaniu zadan w tym obszarze (art. 7). Projektowana regulacja nie narusza przepiséw
odrgbnych ustaw, w tym m. in. ustawy o finansach publicznych, normujacych zasady
gospodarki finansowej jednostek budzetowych.

W art. 8 przewidziano dodanie w ustawie z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu
niektorych przedsiewzig¢ mieszkaniowych definicji spotecznego budownictwa czynszowego
(art. 2 pkt 17).

Majac na wzgledzie, ze przywrocone prawo uzytkowania wieczystego na cele mieszkaniowe
ma w zatozeniu stuzy¢ przedsigwzigciom o wysokiej doniostosci spolecznej, projekt
przewiduje szereg ograniczen zapobiegajacych zmianie funkcji obiektéw majacych shuzy¢
osobom nalezagcym do szczegdlnie wrazliwych grup spolecznych, rozdrobnieniu tego prawa,
oraz przeznaczania go do swobodnego obrotu.

Projekt przewiduje dodatkowo rozciggnigcie regulowanego ustawag z dnia 20 lipca 2018 r. o
przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntdéw zabudowanych na cele mieszkaniowe
w prawo wlasnosci tych gruntéw, mechanizmu tzw. op6znionego przeksztatcenia na grunty
oddane w uzytkowanie wieczyste po dniu 31 grudnia 2018 r. Rozwigzanie to bedzie dotyczylo
w szczegblnosci podmiotéw, na rzecz ktérych ustawodawca, w drodze wyjatku (art. 13 ust. 1b
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami) dopuscil ustanawianie
uzytkowania wieczystego na cele mieszkaniowe, a wigc w szczegdlnosci - spdldzielni
mieszkaniowych oraz podmiotow, na rzecz ktérych prawo to zostalo ustanowione w wyniku
uwzglednienia roszczen. Rozwigzaniem tym nie beda objgte natomiast grunty oddane w
uzytkowanie wieczyste w ramach gospodarowania przez Krajowy Zasob Nieruchomosci, do
ktérych nie stosuje sig, co do zasady, przepisdw ustawy o przeksztatceniu prawa uzytkowania
wieczystego gruntoéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntow.

Przeksztalceniem w tym trybie, z mocy prawa, objete beda grunty, ktore w dacie oddania w
uzytkowanie wieczyste byly zabudowane, jak 1 wolne od zabudowy. Stan naniesien bedzie
natomiast rzutowa¢ na moment wystapienia skutku przeksztatcenia. W przypadku gruntow
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niezabudowanych, przeksztalcenie nastagpi z dniem oddania budynku mieszkalnego do
uzytkowania, natomiast w przypadku gruntéw zabudowanych — z dniem wskazanym w ustawie,
tj. z dniem 1 stycznia 2027 r. Powigzanie skutku przeksztatcenia z konkretng datg nast¢pujaca
bezposrednio po wejsciu ustawy w zycie jest rozwigzaniem analogicznym do przyjetego w
ustawie o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych gruntow.

Skutek ten nie bedzie dotyczy¢ gruntow, w stosunku do ktorych strony postanowity zastrzec,
ze prawo uzytkowania wieczystego nie ulegnie przeksztalceniu w prawo wiasnosci.
Rozwigzanie to przewidziano bowiem w nowelizowanym art. 29 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami (art. 9).

W odniesieniu do gruntdéw, ktoére po dniu wejscia ustawy w zycie zostana oddane: na cele
mieszkaniowe, na cele spotecznego budownictwa czynszowego oraz na potrzeby
zakwaterowania studentow 1 doktorantow aktualny bedzie zakaz ustanawiania odrgbnej
wiasnosci lokali oraz zbywanie udziatow w prawie uzytkowania wieczystego. Grunty te, bez
wzgledu na tre§¢ umowy uzytkowania wieczystego, nie ulegng rowniez przeksztalceniu z mocy
prawa. Ograniczenia te nie bedg 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.

Zakaz ustanawiania odr¢bnej wtasnosci lokali ma shuzy¢ najpehiejszej realizacji celu, jakim
jest zapewnienie mozliwosci korzystania z lokali przez osoby spetniajace okreslone kryteria
dochodowe lub znajdujace si¢ w szczegdlnej sytuacji oraz realizacja tej gwarancji przez
podmioty zinstytucjonalizowane. Z tych wzgledéw nie jest celowe wyodrebnianie tych lokali i
przenoszenie do nich tytutu prawnego na rzecz prywatnych inwestoréw. Projekt przewiduje
rowniez dodatkowy instrument zabezpieczajacy w postaci zakazu zbywania udziatow w tym
prawie, ktory ma zapobiega¢ innym postaciom podziatu bez ustanawiania odrgbnej wtasnosci
(np. quoad usum). Uzytkownik wieczysty (inwestor) bedzie mogt natomiast bez przeszkod
rozporzadza¢ calym swoim prawem (art. 10). Jednocze$nie przepisy o zakazie ustanawiania
odrebnej wlasnosci lokali, wytaczeniu spod przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w
prawo wlasno$ci, w tym rowniez w drodze umowy, a takze o zakazie zbywania udziatow w
prawie uzytkowania wieczystego nie beda znajdowaly zastosowania do nieruchomosci
gruntowych oddanych w uzytkowanie wieczyste w wyniku realizacji roszczen, gruntéw
niezbednych do korzystania z budynkéw wzniesionych przez spoldzielnie mieszkaniowe, a
takze nieruchomosci gospodarowanych przez Krajowy Zaséb Nieruchomosci.

Proponuje si¢, aby ustawa weszla 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 i aktow prawnych (Dz. U. poz. 2039, z pdzn. zm.), w zwigzku z tym nie
podlega notyfikacji w rozumieniu tego rozporzadzenia.
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Projekt ustawy nie zawiera wymogdéw nakladanych na ustugodawcow podlegajacych
notyfikacji, o ktorej mowa w art. 15 ust. 7 1 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 postgpowaniu w sprawach dotyczacych pomocy publicznej (Dz.
U. z2023 r. poz. 702).

Projekt ustawy nie podlega obowigzkowi przedstawienia wiasciwym organom i 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
nr 190 Rady Ministrow z dnia 29 pazdziernika 2013 r. — Regulamin pracy Rady Ministréw
(M.P. 22024 1. poz. 806, z pdzn. zm.).

Projekt ustawy nie jest objety zakresem prawa Unii Europejskie;.

Projektowana zmiana bedzie miata pozytywny wpltyw na dziatalno$¢ mikroprzedsigbiorcow
oraz malych 1 $rednich przedsigbiorstw. Projektowane rozwigzania usprawniajace proces
inwestycyjny moga bowiem prowadzi¢ do zwigkszenia zapotrzebowania na ustugi i wyroby
budowlane. Ponadto uregulowanie stanu prawnego gruntéw udostepnianych przedsigbiorcom
z przeznaczeniem na prowadzenie przez nich dziatalnos$ci gospodarczej przyczyni si¢ do
ustabilizowania ich sytuacji prawnej i ekonomicznej. Dodatkowo przewidziany w projekcie
mechanizm waloryzacji optat rocznych zapobiega¢ bedzie gwaltownemu wzrostowi
zobowigzan uzytkownikow wieczystych gruntéw oddanych na cele o szczeg6lnej doniostosci
spolecznej (spoteczne budownictwo czynszowe, zakwaterowanie studentow i doktorantow).

Zgodnie z art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dziatalnosci lobbingowej w procesie stanowienia
prawa (Dz. U. z 2017 r. poz. 248, z p6zn. zm.) oraz § 52 ust. 1 uchwaty nr 190 Rady Ministrow
z dnia 29 pazdziernika 2013 r. — Regulamin pracy Rady Ministrow projekt ustawy zostanie
udostgpniony w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie podmiotowej Rzagdowego Centrum
Legislacji, w serwisie ,,Rzadowy Proces Legislacyjny”.

Jednoczesnie wymaga wskazania, ze z uwagi na materi¢ regulacji osiggni¢cie zatozonego celu
nie byto mozliwe przy wykorzystaniu innych $rodkow, niz interwencja legislacyjna.
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