projekt z dnia 13.04.2026 r.

USTAWA
zdnia ... r.

o uregulowaniu praw do gruntow zabudowanych przez spoldzielnie mieszkaniowe, o

zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz niektérych innych ustaw?

Art. 1. 1. Spoldzielniom mieszkaniowym, ktére na gruntach stanowigcych wilasnos¢
Skarbu Panstwa albo wtasno$¢ jednostki samorzadu terytorialnego:

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

z wlasnych $rodkoéw, za zezwoleniem witasciwego organu nadzoru budowlanego budynki

1 do dnia 31 grudnia 1996 r. nie zglosily roszczenia, o ktorym mowa w art. 208 ust. 2

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

399)

— przystuguje Zadanie ustanowienia na ich rzecz prawa uzytkowania wieczystego gruntow oraz
o nieodptatne przeniesienie wtasnosci potozonych na nich budynkow.

2. Zadanie przystuguje spotdzielniom, o ktérych mowa w ust. 1, w stosunku do gruntéw
bedacych w ich posiadaniu nieprzerwanie od dnia 5 grudnia 1990 r. do dnia zgtoszenia zadania
1 nie obejmuje gruntéw, ktore sa wykorzystywane lub przeznaczone w obowigzujacych na
dzien wejsScia niniejszej ustawy w zycie miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego na cele publiczne.

3. Przez wtasne $rodki spotdzielni mieszkaniowych lub ich poprzednikoéw prawnych,
o ktorych mowa w art. 1 ust. 1 pkt 2, nalezy rozumie¢:

1)  $rodki spotdzielni lub ich cztonkow;

2) $rodki z kredytu bankowego, w tym umorzonego;

3) $rodki z dotacji budzetowe;;

4)  $rodki organéw administracji i zaktadow pracy przekazywane na wybudowanie mieszkan

spotdzielczych na podstawie umow zawartych ze spétdzielniami mieszkaniowymi.

1) Niniejsza ustawg zmienia si¢ ustawe dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych, ustawe z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, ustawe¢ z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu niektorych
przedsigwzie¢ mieszkaniowych oraz ustawe z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania
wieczystego gruntdw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych gruntow.



Art. 2. Spoldzielniom mieszkaniowym, ktdre na gruntach stanowigcych wiasnos¢ Skarbu
Panstwa albo wlasnos¢ jednostki samorzadu terytorialnego wybudowaty same lub wybudowali
ich poprzednicy prawni, za zezwoleniem wtasciwego organu budynki mieszkalne i korzystajg
z tych gruntéw odplatnie na podstawie tytutu prawnego innego niz wlasnos$¢ lub uzytkowanie
wieczyste, przystuguje zadanie ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego tych gruntow

oraz o nieodplatne przeniesienie wtasnosci potozonych na nich budynkow.

Art. 3. 1. Zadanie, o ktorym mowa w art. 1 i 2, podlega rozpoznaniu w terminie 12
miesiecy od dnia zlozenia, w drodze decyzji o oddaniu nieruchomosci gruntowe;j
w uzytkowanie wieczyste wraz z nieodptatnym przeniesieniem wilasnosci budynku oraz o
ustaleniu pierwszej optaty i1 optat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego.

2. Decyzje, o ktérej mowa w ust. 1 wydaje:

1) starosta wykonujacy zadania z zakresu administracji rzadowej — w przypadku
nieruchomosci stanowigcych wtasnos¢ Skarbu Panstwa, w tym réwniez nieruchomosci,
w stosunku do ktorych prawo wiasnosci Skarbu Panstwa wykonujg inne panstwowe osoby
prawne;

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

3. Organem wyzszego stopnia w sprawach, o ktérych mowa w ust. 2 pkt 1, jest wojewoda.

4. Decyzja, o ktérej mowa w ust. 2, stanowi podstawe do zawarcia umowy uzytkowania
wieczystego gruntu oraz przeniesienia wiasnosci budynku.

5. Z zastrzezeniem przypadkow okreslonych w odrgbnych przepisach podmiot, na rzecz
ktérego ustanowiono prawo uzytkowania wieczystego gruntu oraz nieodptatnie przeniesiono
wlasnos¢ budynkoéw, jest obowigzany do uiszczania wiascicielowi pierwszej oplaty i oplat
rocznych za uzytkowanie wieczyste, ktore ustala si¢ zgodnie z art. 71 i art. 72 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.

6. W odniesieniu do nieruchomos$ci stanowigcych wlasnos¢ Skarbu Panstwa organ
wlasciwy do wydania decyzji udziela, na podstawie zarzadzenia wojewody, bonifikaty od
pierwszej optaty, o ktorej mowa w ust. 5. W odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych
wlasno$¢ jednostek samorzadu terytorialnego organ wiasciwy do wydania decyzji moze

udzieli¢ bonifikaty na podstawie uchwatly wlasciwej rady albo sejmiku.



7. Decyzja, o ktorej mowa w ust. 2, zatwierdza podziat nieruchomos$ci w celu wydzielenia
gruntu objetego zadaniem, o ktorym mowa w art. 1 ust. 2 i art. 2. W przypadku gdy zadanie, o
ktorym mowa w art. 1 ust. 2 1 art. 2 obejmuje takze grunt, ktory nie jest niezbedny do
prawidlowego korzystania z budynkéw, decyzja zatwierdza podzial nieruchomo$ci w celu
wydzielenia tego gruntu.

8. Na gruntach, o ktorych mowa w art. 1 ust. 2 1 art. 2, z wyjatkiem infrastruktury
niezbg¢dnej do obstugi budynkow, o ktorych mowa w art. 1 ust. 1 1 art. 2, dopuszcza si¢ budowe
budynkéw przeznaczonych w catosci na cele spolecznego budownictwa czynszowego. W
dziale III prowadzonej dla tej nieruchomosci ksiegi wieczystej sad z urzgdu dokonuje wpisu
ostrzezenia o ograniczeniu sposobu zagospodarowania, o ktérym mowa w zdaniu poprzednim.
Podstawe¢ wpisu ostrzezenia stanowi umowa, o ktérej mowa w ust. 4.

9. W przypadku gdy decyzja, o ktérej mowa w ust. 1 obejmuje takze grunty, ktére nie sa
niezbedne do prawidlowego korzystania z budynkow, organ wlasciwy do wydania decyzji
moze okresli¢ termin zagospodarowania tych gruntow zgodnie z ust. 8, ktory nie bedzie krotszy

niz 8 lat od dnia zawarcia umowy, o ktérej mowa w ust. 4.

10. W przypadku, gdy w odniesieniu do gruntu, ktory nie jest niezbgdny do prawidtowego
korzystania z budynkow toczy si¢ postepowanie w sprawie prawidtowosci nabycia przez Skarb
Panstwa lub jednostke samorzadu terytorialnego albo istniejg nierozpatrzone roszczenia 0sob
trzecich, organ wydaje decyzje, o ktorej mowa w czgsci dotyczace] gruntu zabudowanego

budynkiem oraz niezb¢dnego do prawidlowego korzystania z tego budynku.
Art. 4. Przepisy ustawy stosuje si¢ z uwzglednieniem przepisow o pomocy publiczne;.

Art. 5. 1. Podmiot, o ktorym mowa w art. 208 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami, ktory ztozyt wniosek o ustanowienie prawa uzytkowania
wieczystego gruntu oraz o nieodptatne przeniesienie wlasnosci potozonego na nim budynku w
terminie okre§lonym w art. 208 ust. 4 tej ustawy, nierozpoznany do dnia wejScia w zycie
niniejszej ustawy, oraz jego nastepcy prawni moga, w terminie 12 miesigcy od dnia wejscia
niniejszej ustawy w zycie, zada¢ na pismie rozpoznania tego wniosku w trybie okreslonym w
art. 3. Wilasciwy organ jest zwigzany zadaniem, o ktorym mowa w zdaniu poprzednim, od dnia
jego doreczenia.

2. W przypadku gdy w sprawie, o ktorej mowa w ust. 1, jest prowadzone postepowanie
przez sadem powszechnym lub Sadem Najwyzszym, po otrzymaniu zadania rozpoznania

wniosku w trybie okreslonym w art. 3, wlasciwy organ wszczyna i jednoczesnie zawiesza



postepowanie o wydanie decyzji, o ktoérej mowa w art. 3 ust. 1, do czasu prawomocnego

rozstrzygnigcia sprawy przez sad powszechny lub Sad Najwyzszy.

)

2)

1)

2)
3)

4)

5)

3. Za czas trwania postgpowania, o ktorym mowa w art. 3 ust. 1 nie pobiera si¢:
$wiadczen z tytulu bezumownego korzystania z gruntu, o ktorym mowa

w art. 1 ust. 2;

odsetek od zobowigzan z tytulu bezumownego korzystania z gruntu, o ktorym mowa w

art. 1 ust. 2.

Art. 6. W ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami:
w art. 4 pkt 2 nadaje si¢ brzmienie:

,,2) zasobie nieruchomosci - nalezy przez to rozumie¢ nieruchomosci, ktore stanowia
przedmiot wtasnosci Skarbu Panstwa, gminy, powiatu lub wojewodztwa 1 nie zostaty
oddane w uzytkowanie wieczyste, nieruchomosci bgdace przedmiotem uzytkowania
wieczystego Skarbu Panstwa, gminy, powiatu lub wojewoddztwa oraz spotdzielcze
wlasnosciowe prawa przystugujace Skarbowi Panstwa, gminie, powiatowi lub
wojewodztwu,”;

w art. 13 uchyla si¢ ust. 1b;
w art. 29 dodaje si¢ ust. 3 w brzmieniu:

»3. W umowie o oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste,
zawartej od dnia wejsScia ustawy z dnia ......... o uregulowaniu praw do gruntow
zabudowanych przez spoldzielnie mieszkaniowe, o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami oraz niektorych innych ustaw, mozna zastrzec, ze prawo uzytkowania
wieczystego nie ulegnie przeksztalceniu w prawo wilasnosci w okreslonym czasie lub
bezterminowo.”;
po art. 51a dodaje si¢ art. 51b w brzmieniu:

Art. 51b. W przypadku niewykorzystania nieruchomosci na cel, na ktory nastapito
wyposazenie lub doposazenie, o ktorym mowa w art. 51 lub art. 51a, lub wykorzystywania
nieruchomosci na inny cel niz cel, na ktory nastapito wyposazenie lub doposazenia, o
ktorym mowa w art. 51 lub art. 51a, odpowiednio wyposazenie lub doposazenie podlega
odwolaniu.”;
art. 56 nadaje si¢ brzmienie:

»Art. 56. Przy tworzeniu lub powotywaniu albo doposazaniu samorzadowych oséb

prawnych lub samorzadowych jednostek organizacyjnych stosuje si¢ odpowiednio



6)

7)

8)

przepisy art. 51-51b i art. 53—55, z tym Ze na wyposazenie lub doposazenie tych osob lub
jednostek organ wykonawczy gminy, powiatu lub wojewodztwa przeznacza
nieruchomosci odpowiednio z gminnego, powiatowego lub wojewoddzkiego zasobu
nieruchomosci.”;

w art. 60 ust. 2 pkt 12 po wyrazach: ,,na okres powyzej 90 dni” dodaje si¢ wyrazy: ,,lub
na czas nieoznaczony’’;

w art. 72:

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

,»2a. Stawka procentowa pierwszej optaty z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomos$ci  gruntowej oddawanej na cele spolecznego budownictwa
czynszowego lub na realizacj¢ przedsigwzig¢ polegajacych na tworzeniu
pomieszczen stuzacych zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych studentow i
doktorantdw nie moze by¢ wyzsza niz 10% ceny nieruchomosci gruntowe;j.”,

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

,4b) za nieruchomos$ci gruntowe oddane na cele spotecznego budownictwa
czynszowego oraz na realizacje przedsigwzie¢ polegajacych na tworzeniu
pomieszczen stuzacych zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych studentéw i
doktorantow — 0,3% ceny;”;

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

,»Art. 81a. 1. W odniesieniu do nieruchomosci gruntowych oddanych w uzytkowanie
wieczyste po dniu wejécia w zycie ustawy z dnia ......... o uregulowaniu praw do gruntow
zabudowanych przez spdldzielnie mieszkaniowe, o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami oraz niektorych innych ustaw na cele spolecznego budownictwa
czynszowego lub na realizacj¢ przedsigwzie¢ polegajacych na tworzeniu pomieszczen
stuzacych zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych studentow i doktorantow, optata roczna
moze podlega¢ waloryzacji zgodnie z zasadami, o ktorych mowa w art. 5. Przepisow art.
77-81 nie stosuje si¢.

2. Waloryzacji optaty wlasciwy organ dokonuje z urzedu albo na wniosek
uzytkownika wieczystego, nie cz¢$ciej niz raz na rok od dnia dokonania ostatniej
waloryzacji. O wysokosci zwaloryzowanej oplaty wlasciwy organ zawiadamia
uzytkownika wieczystego. Zwaloryzowana optata obowigzuje od dnia 1 stycznia roku

nastepujacego po roku, w ktorym dokonano waloryzacji.



3. Wiasciwy organ moze odmowi¢ dokonania waloryzacji jedynie w przypadku,
gdy stwierdzi, ze wskazniki, o ktérych mowa w art. 5, nie ulegly zmianie w okresie od
dnia oddania nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste lub od ostatniej
waloryzacji do dnia ztoZenia wniosku.”;

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

,»4b) realizacji roszczen spotdzielni mieszkaniowych na podstawie ustawy z dnia ...
o uregulowaniu praw do gruntow zabudowanych przez spotdzielnie mieszkaniowe oraz o
zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz niektorych innych ustaw;”;

10) w art. 214 ust. 5 nadaje si¢ brzmienie:

,»J. Przepisu ust. 2 nie stosuje si¢ do gruntoéw oddanych w uzytkowanie wieczyste
osobom innym niz byli wiasciciele, do gruntow oddanych w uzytkowanie oraz do
gruntéw, do ktérych zgtoszono zadanie, o ktérym mowa w art. 1 1 2 ustawy z dnia ... o
uregulowaniu praw do gruntéw zabudowanych przez spotdzielnie mieszkaniowe, o
zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz niektorych innych ustaw.”;

11) w art. 214a w ust. 1 po pkt 12 kropke zastgpuje si¢ $rednikiem i dodaje si¢ pkt 13 w
brzmieniu:

,13) zajmowanie lokalu przez osobe, ktorej przystuguje spotdzielcze wlasnosciowe prawo

do lokalu albo spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu albo ekspektatywa

ustanowienia tego prawa.”.

Art. 7. W ustawie z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2025 r. poz.
889) w art. 16:
1) poust. 1 dodaje si¢ ust. 1a w brzmieniu:
,»la. Realizacja zadan, o ktérych mowa w ust. 1, moze polega¢ na przekazaniu przez
inwestora inwestycji niedrogowej srodkow finansowych na rzecz zarzadcy drogi.”;
2) ust. 2 otrzymuje brzmienie:
»2. Szczegdlowe warunki budowy lub przebudowy drég, o ktérych mowa w ust. 1,
albo przekazania $rodkow finansowych, o ktorych mowa w ust. la, okresla umowa

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

Art. 8. W ustawie z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu niektorych
przedsigwzie¢ mieszkaniowych (Dz. U. z 2024 r. poz. 304 oraz z 2025 r. poz. 1077) w art. 2 w
punkcie 16 kropke zastepuje si¢ $rednikiem i dodaje si¢ pkt 17 w brzmieniu:



,»17) spotecznym budownictwie czynszowym — nalezy przez to rozumie¢ utworzone w
ramach przedsigwzigcia lokale mieszkalne, ktorych taczna powierzchnia w danym
budynku wynosi co najmniej 80% ogdlnej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali,
oraz mogg by¢:

a) wynajmowane osobom fizycznym spetniajagcym warunki, o ktérych mowa w
art. 7a albo gminie z prawem do ich dalszego podnajmowania, albo
b) przedmiotem ustanowienia do nich spoétdzielczego lokatorskiego prawa, przy

czym lokale te nie mogg by¢ wyodrebniane na wlasno$é.”.

Art. 9. W ustawie z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania
wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych gruntow
(Dz. U. z 2025 r. poz. 6) w art. 13 po ust. 1 dodaje si¢ ust. 1a - Ic w brzmieniu:

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

Ib. W przypadku oddania gruntu zabudowanego budynkiem mieszkalnym w
uzytkowanie wieczyste na cele mieszkaniowe od dnia 31 grudnia 2018 r. do dnia wejscia
w zycie ustawy z dnia ......... o uregulowaniu praw do gruntow zabudowanych przez
spotdzielnie mieszkaniowe, o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz
niektorych innych ustaw, prawo uzytkowania wieczystego tego gruntu przeksztatca si¢ w
prawo wlasno$ci z dniem 1 stycznia 2027 r., chyba ze w umowie o oddanie gruntu w
uzytkowanie wieczyste strony postanowity inaczej. Przepisy art. 2 ust. 2 i 3 stosuje si¢
odpowiednio.

lc. W przypadku oddania gruntu zabudowanego budynkiem mieszkalnym w
uzytkowanie wieczyste na cele mieszkaniowe po dniu wejscia w zZycie ustawy z dnia
......... o uregulowaniu praw do gruntéw zabudowanych przez spoétdzielnie
mieszkaniowe, o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz niektoérych innych
ustaw, prawo uzytkowania wieczystego tego gruntu przeksztatca si¢ w prawo wlasnosci

z dniem 1 stycznia roku nastgpujacego po roku, w ktérym grunt zostal oddany w



uzytkowanie wieczyste, chyba ze w umowie o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste

strony postanowity inaczej. Przepisy art. 2 ust. 2 i 3 stosuje si¢ odpowiednio.”.

Art. 10. 1. W odniesieniu do nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste po dniu
wejscia niniejszej ustawy w zycie, na cele mieszkaniowe, na cele spotecznego budownictwa
czynszowego oraz na realizacj¢ przedsigwzig¢ polegajacych na tworzeniu pomieszczen
stuzacych zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych studentéw 1 doktorantow:

1) nie ustanawia si¢ odrgbnej wtasnosci lokali;

2) przepisoéw art. 13 ust. la i 1c ustawy zmienianej w art. 9 nie stosuje si¢;

3) niedopuszczalne jest zbywanie udziatlow we wspotuzytkowaniu wieczystym; czynnos$c
prawna dokonana z naruszeniem tego przepisu jest niewazna.

2. Przepisow ust. 1 nie stosuje si¢ do nieruchomosci gruntowych oddanych w uzytkowanie
wieczyste w wyniku realizacji roszczen o oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie
wieczyste na podstawie odrebnych przepisow, nieruchomosci gruntowych niezbednych do
prawidtowego korzystania z budynkéw oddanych w uzytkowanie wieczyste na podstawie art.
1 lub art. 2 niniejszej ustawy albo ustanowienia uzytkowania wieczystego w ramach
gospodarowania nieruchomosciami przez Krajowy Zaséb Nieruchomosci.

3. Do nieruchomosci, o ktérych mowa w ust. 2 przepisu art. 29 ust. 3 ustawy zmienianej

w art. 6 nie stosuje si¢.

Art. 11. Ustawa wchodzi w Zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia.
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