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Na podstawie art. 76 ust. 1 Regulaminu Senatu, my nizej podpisani senatorowie
wnosimy o podj¢cie postgpowania w sprawie inicjatywy ustawodawcze] dotyczacej projektu

ustawy

0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Do reprezentowania nas w dalszych pracach nad tym projektem ustawy
upowazniamy pana senatora Zygmunta Frankiewicza.

W zalgczeniu przekazujemy projekt ustawy wraz z uzasadnieniem.

(-) Ryszard Bober (-) Piotr Mastowski

(-) Gustaw Marek Brzezin (-) Waldemar Pawlak
(-) Andrzej Dziuba (-) Jacek Trela

(-) Grzegorz Fedorowicz (-) Wadim Tyszkiewicz
(-) Zygmunt Frankiewicz (-) Jozef Zajac

(-) Jan Filip Libicki (-) Maciej Zywno


nafouki
Data publikacji


projekt
USTAWA

z dnia

0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami

Art. 1. W ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U.

72026 1. poz. 399, 875 1 912) wprowadza si¢ nastepujace zmiany:

1)

2)

3)

4)

w art. 6 po pkt 9d dodaje si¢ pkt 9e w brzmieniu:

,9¢) budowa, utrzymywanie i eksploatacja obiektow sportowych realizowanych przez
podmioty niepubliczne, w tym kolei linowych (catorocznych lub sezonowych),
wyciggow narciarskich 1 przeno$nikéw taSmowych, narciarskich tras zjazdowych,
biegowych i nartostrad, a takze innych obiektow i urzadzen niezb¢dnych do
korzystania z tych obiektéw sportowych, w szczeg6lnosci dojs¢ i drog dojazdowych
do tych obiektéw, urzadzen i przewodow shuzacych do doprowadzania lub
odprowadzania ptynow, pary, gazu i energii elektrycznej;”;

w art. 112 w ust. 4 dodaje si¢ zdanie drugie w brzmieniu:

,Organem wiasciwym w sprawach ograniczenia w drodze decyzji, o ktérej mowa

w art. 126a ust. 1, prawa wlasnosci, prawa uzytkowania wieczystego lub innego prawa

rzeczowego na nieruchomosci jest wojt, burmistrz albo prezydent miasta.”;

w art. 124a:

a) w zdaniu pierwszym wyrazy ,oraz art. 125 1 art. 126” zastgpuje si¢ wyrazami
., art. 125, art. 126 oraz art. 126a—126¢”,

b) dodaje si¢ zdanie trzecie w brzmieniu:

,,W przypadku postepowania, o ktorym mowa w art. 126a—126¢, informacje, o ktorej

mowa w art. 114 ust. 3, podaje do publicznej wiadomosci organ prowadzacy to

postepowanie.”;

po art. 126 dodaje si¢ art. 126a—126e w brzmieniu:

HATt. 126a. 1. Wojt, burmistrz albo prezydent miasta moze ograniczy¢, w drodze
decyzji, sposob korzystania z nieruchomosci przez udzielenie zezwolenia na budowg,
utrzymywanie lub eksploatacje na nieruchomosci obiektdéw i tras, o ktorych mowa w art. 6
pkt 9e, a takze innych podziemnych, naziemnych lub nadziemnych obiektéw i urzadzen

niezbednych do korzystania z tych obiektow 1 tras, jezeli wtasciciel, uzytkownik
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wieczysty lub osoba, ktorej przystuguja ograniczone prawa rzeczowe do nieruchomosci

nie wyraza na to zgody.

2. Ograniczenie, o ktorym mowa w ust. 1, nastepuje:

1) zgodnie z planem miejscowym, a w przypadku braku planu, zgodnie z decyzja
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, o ile decyzja taka jest
wymagana;

2) zgodnie z uchwatlg rady gminy o wyrazeniu zgody na przeznaczenie nieruchomosci
objetych wnioskiem na cele budowy, utrzymywania lub eksploatacji na nich
obiektow 1 tras, o ktorych mowa w art. 6 pkt 9e, oraz innych obiektow i1 urzadzen
niezbednych do korzystania z tych obiektow i tras;

3) na rzecz wnioskodawcy, o ktorym mowa w ust. 3, na okres wskazany przez
wnioskodawce niedtuzszy niz 30 lat.

3. Wojt, burmistrz albo prezydent miasta udziela zezwolenia, o ktérym mowa
wust. 1, na wniosek osoby fizycznej, osoby prawnej lub jednostki organizacyjnej
niebedacej osoba prawng, ktorej ustawa przyznaje zdolnos¢ prawna.

4. Udzielenie zezwolenia, o ktorym mowa w ust. 1, powinno by¢ poprzedzone
rokowaniami z wiladcicielem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci, a takze
osoba, ktorej przystluguje do nieruchomos$ci ograniczone prawo rzeczowe, o uzyskanie
w drodze umowy zgody na wykonanie czynnosci, o ktérych mowa w ust. 1. Rokowania
przeprowadza osoba lub jednostka organizacyjna zamierzajgca wystgpi¢ z wnioskiem
o zezwolenie lub podmiot upowazniony do przeprowadzenia rokowan w ich imieniu.
Przepisy art. 114 ust. 2 oraz art. 115 ust. 2 stosuje si¢ odpowiednio.

5. Jezeli budowa, utrzymywanie lub eksploatacja na nieruchomosci obiektow i tras,
o ktorych mowa w art. 6 pkt 9e, a takze innych podziemnych, naziemnych lub
nadziemnych obiektéw 1 urzadzen niezbednych do korzystania z tych obiektow i1 tras
uniemozliwia wiascicielowi albo uzytkownikowi wieczystemu dalsze prawidtowe
korzystanie z nieruchomosci w sposob dotychczasowy albo w sposob zgodny z jej
dotychczasowym przeznaczeniem lub ograniczenie, o ktérym mowa w ust. 1, zostato
ustanowione na okres dhuzszy niz rok, witasciciel lub uzytkownik wieczysty moze zadac,
aby wnioskodawca, o ktorym mowa w ust. 3, nabyt od niego w drodze umowy, wtasno$¢
albo uzytkowanie wieczyste nieruchomosci. Jezeli zezwoleniem, o ktorym mowa w ust. 1,
jest objeta czgs¢ nieruchomosci, a pozostata czgs¢ nie nadaje si¢ do prawidtowego

wykorzystywania na dotychczasowe cele, wlasciciel lub uzytkownik wieczysty moze



zadac¢, aby wnioskodawca, o ktorym mowa w ust. 3, nabyt od niego w drodze umowy,
wlasno$¢ albo uzytkowanie wieczyste tej czesSci nieruchomosci, ktdra nie nadaje si¢ do
prawidtowego wykorzystywania na dotychczasowe cele. W sprawach spornych orzekaja
sady powszechne.

6. Wtasciciel, uzytkownik wieczysty lub osoba posiadajgca inne prawo rzeczowe do
nieruchomosci jest obowigzany udostepni¢ nieruchomos¢ w celu wykonania czynnosci
zwigzanych z przebudowa, utrzymaniem, konserwacja oraz usuwaniem awarii obiektow
itras, o ktorych mowa w art. 6 pkt 9e, a takze innych podziemnych, naziemnych lub
nadziemnych obiektow 1 urzadzen niezbednych do korzystania z tych obiektow 1 tras.
Obowigzek udostgpnienia nieruchomosci podlega egzekucji administracyjne;.

7. Decyzja ostateczna, o ktérej mowa w ust. 1, stanowi podstawe do dokonania
wpisu w ksigdze wieczystej. Wpisu dokonuje si¢ na wniosek wystepujacego z wnioskiem
o zezwolenie, o ktérym mowa w ust. 3.

8. Decyzja ostateczna, o ktorej mowa w ust. 1, stanowi podstawe do wydania przez
organ, o ktorym mowa w art. 126a ust. 1, decyzji o wygasni¢ciu najmu, dzierzawy lub
uzyczenia oraz trwalego zarzadu, jezeli prawa te uniemozliwiajg lub ograniczaja budowe,
przeprowadzenie, utrzymywanie lub eksploatacje na nieruchomosci obiektdéw, tras lub
urzadzen, o ktérych mowa w ust. 1.

9. W przypadku celu publicznego, o ktorym mowa w art. 6 pkt 9e, mozliwe jest
wylacznie ograniczenie prawa wilasnosci, prawa uzytkowania wieczystego lub innego
prawa rzeczowego do nieruchomosci na podstawie zezwolenia, o ktorym mowa w ust. 1.

10. Odszkodowanie za ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci przez
udzielenie zezwolenia, o ktérym mowa w ust. 1, ustala si¢ na zasadach okreslonych
w art. 128-130, art. 132 ust. 24, art. 133 oraz art. 135 ust. 4-7. Obowigzek wyplaty
ustalonego odszkodowania cigzy na wnioskodawcy, o ktorym mowa w ust. 3.

11. Decyzja ostateczna, o ktéorej mowa w ust. 1, stanowi tytul prawny do
dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane zwigzane z realizacjg obiektu lub trasy,
ktorych dotyczy, a takze niezbednych do korzystania z tego obiektu lub trasy
podziemnych, naziemnych lub nadziemnych obiektow i urzadzen.

12. Organ, ktory wydal zezwolenie, o ktorym mowa w ust. 1:

1) moze je uchyli¢, jezeli wnioskodawca, na skutek okolicznosci lezacych po jego
stronie, w terminie 5 lat od dnia uzyskania ostatecznej decyzji nie zrealizuje celu,

ze wzgledu na ktory udzielono zezwolenia lub na skutek okolicznos$ci lezacych



po jego stronie przerwie realizacje celu, ze wzgledu na ktory udzielono zezwolenia,

na okres dtuzszy niz 3 lata;

2) uchyla je na wniosek witasciciela, uzytkownika wieczystego lub osoby posiadajace;j
inne prawo rzeczowe do nieruchomos$ci, jezeli wnioskodawca nie wyptaci
ktorejkolwiek z czesci odszkodowania, o ktorym mowa w ust. 10, pomimo
wyznaczenia mu przez wilasciciela, uzytkownika wieczystego lub osobe posiadajaca
inne prawo rzeczowe do nieruchomosci, w formie pisemnej, co najmniej
miesi¢cznego dodatkowego terminu do zaptacenia zalegtosci.

13. Zezwolenie, o ktorym mowa w ust. 1, moze by¢ wydane rowniez w odniesieniu
do istniejacego obiektu, istniejgcej trasy lub istniejgcych podziemnych, naziemnych lub
nadziemnych obiektow iurzadzen niezbednych do korzystania z obiektu lub trasy,
o ktorych mowa w art. 6 pkt 9e.

Art. 126b. 1. Uchwate, o ktérej mowa w art. 126a ust. 2 pkt 2, podejmuje si¢ na
wniosek podmiotu, o ktérym mowa w art. 126a ust. 3, w terminie 6 miesi¢gcy od daty
ztozenia wniosku o jej podjecie.

2. Rada gminy podejmuje uchwale, o ktéorej mowa w art. 126a ust. 2 pkt 2,
w przypadku, gdy wskazany przez wnioskodawce obiekt lub trasa umozliwia osobom
fizycznym realizowanie przez nie osobiscie 1 bezposrednio aktywnosci sportowo—
rekreacyjnych na nieruchomosciach objetych wnioskiem oraz jezeli interes publiczny
w funkcjonowaniu tego obiektu lub trasy przewaza nad interesami oséb, ktérych
nieruchomosci maja by¢ objete ograniczeniem.

3. W przypadku niepodjecia w terminie uchwaty, o ktoérej mowa w ust. 1,
wnioskodawcy, o ktérym mowa w ust. 1, przystuguje skarga na bezczynno$¢ na zasadach
okreslonych w ustawie z dnia 30 sierpnia 2002 r. — Prawo o postgpowaniu przed sagdami
administracyjnymi (Dz. U. z 2026 r. poz. 143 1 846).

Art. 126¢. 1. We wniosku o udzielenie zezwolenia, o ktorym mowa w art. 126a
ust. 1, nalezy okresli¢:

1) obiekt lub trasg, o ktorych mowa w art. 6 pkt 9e, ktérych ma dotyczy¢ decyzja oraz
inne podziemne, naziemne lub nadziemne obiekty i urzadzenia niezbedne do
korzystania z tego obiektu lub trasy;

2) nieruchomosci lub ich czg$ci przeznaczone na cele budowy, utrzymywania lub
eksploatacji obiektu lub trasy, a takze innych podziemnych, naziemnych lub

nadziemnych obiektéw i urzadzen niezbednych do korzystania z tego obiektu lub



trasy, z podaniem oznaczen z ksigegi wieczystej lub zbioru dokumentéw oraz

z katastru nieruchomosci oraz ich powierzchni, z podziatem na:

a) nieruchomosci, co do ktorych wnioskodawca posiada prawo wilasnosci, prawo
uzytkowania wieczystego, prawo uzytkowania, stuzebnos$¢ gruntowa albo
umowe dzierzawy na okres co najmniej 25 lat od daty zlozenia wniosku,
zawierajaca dla wydzierzawiajacego wytacznie podstawy do wypowiedzenia
okreslone w art. 667 § 2, art. 698 § 2 lub art. 703 Kodeksu cywilnego oraz
opatrzonej datg pewna,

b) nieruchomosci, co do ktérych wnioskodawca nie posiada tytutu prawnego lub
posiada tytul prawny inny niz okreslony w lit. a, ktore majg by¢ objete
zezwoleniem, o ktorym mowa w art. 126a ust. 1, z uzasadnieniem, ze sa
niezbedne do budowy, utrzymywania lub eksploatacji danego obiektu lub trasy
lub innych podziemnych, naziemnych lub nadziemnych obiektéw i urzadzen
niezbednych do korzystania ztego obiektu lub trasy oraz ze wniosek nie
obejmuje wigkszej ilosci nieruchomo$ci niz niezbedne do realizacji celu

okreslonego we wniosku,

3) dotychczasowy sposob korzystania z nieruchomosci 1 stan jej zagospodarowania;

4) wiasciciela lub uzytkownika wieczystego nieruchomosci, a w razie braku danych
umozliwiajacych okreslenie tych osob, wiladajacego nieruchomoscia zgodnie
z wpisem w katastrze nieruchomosci;

5) osobe, ktorej przystuguja ograniczone prawa rzeczowe do nieruchomosci;

6) inne okoliczno$ci istotne w sprawie.

2. Do wniosku o udzielenie zezwolenia, o ktorym mowa w art. 126a ust. 1, nalezy
dofaczyc¢:

1) dokumenty z przebiegu rokowan, o ktorych mowa w art.126a ust. 4;

2) dokumenty, o ktorych mowa w art. 116 ust. 2 pkt 2—6;

3) oswiadczenie wiascicieli lub uzytkownikow wieczystych co najmniej 75%
powierzchni nieruchomosci, o ktorych mowa ust. 1 pkt. 2, o wyrazeniu zgody na
budowe, utrzymywanie lub eksploatacje danego obiektu sportowego.

3. Wniosek o udzielenie zezwolenia, o ktéorym mowa w art. 126a ust. 1, mozna
ztozy¢ po:

1) bezskutecznym uplywie dwumiesigcznego terminu do zawarcia umowy, o ktorej

mowa w art. 126a ust. 4, wyznaczonego przez wnioskodawce na piSmie



5)

wlascicielowi, uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci, a takze osobie, ktorej

przystuguje ograniczone prawo rzeczowe do tej nieruchomosci;

2) wejsciu w zycie uchwaly rady gminy, o ktorej mowa w art. 126a ust. 2 pkt 2.

Art. 126d. Decyzja, o ktorej mowa w art. 126a ust. 1, poza elementami okre§lonymi
wart. 107 § 1 Kodeksu postepowania administracyjnego, powinna zawiera¢ zobowigzanie
wnioskodawcy do udostepniania osobom fizycznym nieruchomos$ci objetych
ograniczeniem na cele realizowania przez nie osobiscie i bezposrednio aktywnosci
sportowo-rekreacyjnych adekwatnych do rodzaju danego obiektu Iub trasy.
Nie wylacza to mozliwosci pobierania przez wnioskodawce optat za korzystanie z obiektu
lub trasy, jak rowniez wprowadzenia przez ten podmiot ograniczen w Korzystaniu
z obiektu lub trasy uzasadnionych wzgledami porzadku lub bezpieczenstwa lub
wynikajacych z przepiséw prawa.

Art. 126e.1. Organ, ktory wydat zezwolenie, o ktorym mowa w art. 126a ust. 1, jest
obowigzany, w drodze decyzji, przenies¢ to zezwolenie na wniosek nowego
wnioskodawcy, jezeli do wniosku dotgczone zostanie:

1) o$wiadczenie o przejeciu warunkéw zawartych w decyzji, o ktorej mowa w art. 126a

ust. 1;

2) zgoda dotychczasowego wnioskodawcy, na rzecz ktorego decyzja zostala wydana.

2. Stronami w postepowaniu o przeniesienie decyzji, o ktorej mowa w art. 126a
ust. 1, sg wylacznie dotychczasowy 1 nowy wnioskodawca.

3. Decyzja ostateczna, o ktorej mowa w ust. 1, stanowi podstawe do wykreslenia
dotychczasowego wnioskodawcy 1 wpisania zamiast niego nowego wnioskodawcy
w ksiedze wieczystej. Wpisu dokonuje si¢ na wniosek wystepujacego z wnioskiem
0 przeniesienie zezwolenia, o ktorym mowa w ust. 1.”;

w art. 128 dodaje si¢ ust. 5—7 w brzmieniu:

,»d. Odszkodowanie przystuguje za szkody powstate wskutek wydania decyzji,
o ktorej mowa w art. 126a ust. 1. Odszkodowanie obejmuje wartosci poniesionych szkdd,
do ktorych majg zastosowanie postanowienia art. 135 ust. 4-7, oraz obowigzek wyptaty
wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci za kazdy rok kalendarzowy, w ktorym
obowigzuje ograniczenie korzystania z nieruchomos$ci. Wynagrodzenie nalezne za dany
rok kalendarzowy ptatne jest do dnia 31 marca tego roku kalendarzowego. W przypadku,
gdy ograniczenie korzystania z nieruchomosci trwa niepelny rok kalendarzowy,

wynagrodzenie za ten rok przyshuguje w proporcjonalnej wysokosci.



6)
7)

6. Wynagrodzenie, o ktorym mowa w ust. 5, podlega waloryzacji poczawszy od roku
kalendarzowego nast¢pujacego po roku, w ktérym decyzja, o ktorej mowa w art. 129
ust. 5, stala si¢ ostateczna.

7. Podstawg ustalenia wysokos$ci wynagrodzenia, o ktérym mowa w ust. 5, stanowi
warto$¢ rynkowa czynszu dzierzawnego za korzystanie z nieruchomosci. Przepisy art. 134
ust. 2—4 stosuje si¢ odpowiednio.”;
wart. 129 w ust. 5 w pkt 1 wyrazy ,,art. 124-126 zastepuje si¢ wyrazami ,,art. 124—126a”;
w art. 132 po ust. 6 dodaje si¢ ust. 6a w brzmieniu:

,»0a. Obowiazek zaptaty odszkodowania, o ktorym mowa w art. 128 ust. 5, obcigza
osobe lub jednostke organizacyjng, ktora uzyskata zezwolenie, o ktorym mowa

w art. 126a ust. 1.”.

Art. 2. Ustawa wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia.



UZASADNIENIE

I. Cel i koniecznos¢ wprowadzenia regulacji

Glownym celem ustawy o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami jest
stworzenie stabilnych ram prawnych, ktére umozliwig rozwodj nowoczesnej infrastruktury
narciarskiej 1 turystyki zimowej w Polsce poprzez uregulowanie dostepu do gruntow

prywatnych na potrzeby realizacji inwestycji uznanych za cel publiczny.

Nowe regulacje maja rowniez na celu zagwarantowanie istnienia juz funkcjonujacych
stacji turystyczno-narciarskich i uchronienie ich przed zamknigciem. Coraz liczniejsze sa
przyktady, gdy na skutek braku zgody jednej lub kliku osob trasa narciarska zostaje zamknigta
(np. Gubaléwka, Butorowy Wierch, Maciejowa itp.), a gestorzy prawie wszystkich stacji
narciarskich w Polsce i wlodarze gmin, w ktérych te osrodki si¢ znajduja obawiaja si¢

podobnego scenariusza, stad pilna potrzeba ustawowego uregulowania problemu.

Ponadto, potrzeba zwigkszenia aktywno$ci fizycznej czlowieka na tzw. ,.Swiezym
powietrzu” jako warunku jego zdrowia fizycznego i psychicznego jest dzi§ powszechnie
rozumiana. Stres, tempo zycia, sposob odzywiania, brak aktywno$ci ruchowej, urbanizacja i
przemiany cywilizacyjne negatywnie wpltywaja na organizm 1 psychike. Uprawianie tzw.
sportow terenowych, tatwo dostgpnych i poprawiajacych sprawnos$¢ fizyczna i zdrowie
zwigzane jest czesto z koniecznoscig poruszania si¢ po cudzym terenie. W zimie, odbywa si¢

to przede wszystkim po trasach narciarskich zjazdowych badz biegowych.

Celem projektowanych zmian jest umozliwienie bezpiecznego, zorganizowanego
1 powszechnego korzystania dla celow uprawiania sportu 1 aktywnosci ruchowej
spoleczenstwa, takze na nieruchomo$ci stanowigcej wlasno$¢ osoby trzeciej, gdy
nieruchomos$¢ ta nie moze by¢ wykorzystywana na zaspokojenie potrzeb spotecznych z uwagi
na brak zgody wlasciciela. W zwigzku z tym projektowane zmiany majg na celu zapewnienie
powszechnego uprawnienia do korzystania z terendw o szczegdlnych wlasciwosciach,
wydzielonych 1 wyznaczonych w postaci tras narciarskich, biegowych 1 zjazdowych oraz
towarzyszacej im infrastruktury, w szczegolnosci kolei linowych 1 wyciggow narciarskich.
Pomimo coraz krotszych zim, gestorzy stacji narciarskich bardzo dobrze radza sobie z ta

sytuacja. Inwestuja w nowoczesne systemy nasniezania, na $wiatowym poziomie. Tym bardziej



potrzebne sg projektowane regulacje prawne, w celu zapewnienia trwatego tytulu prawnego do

gruntow, niezb¢dnego do wieloletnich inwestycji.

Nalezy rowniez podkreslié, ze rozwdj sportu zawodowego w Polsce nie jest mozliwy bez
odpowiedniej infrastruktury. Jej niewystarczajacy zakres powoduje, ze polska kadra narciarska
zmuszona jest do trenowania za granicg, a dzieci i mtodziez nie mogg szkoli¢ si¢ na obiektach

blisko miejsca zamieszkania.

Podstawowym zatozeniem proponowanej regulacji jest to, ze podmiotami, ktore
decydowatby o ustanawianiu prawa do korzystania z cudzej nieruchomosci bytaby gmina oraz
wilasciciele/uzytkownicy wieczysci gruntéw stanowigcych min. 75% powierzchni danej stacji
turystyczno - narciarskiej. Aby mozna skorzysta¢ z projektowanej stuzebnosci musi ona zyskac

poparcie i lokalnej spotecznosci, i bezposrednio zdecydowanej wigkszosci wiascicieli gruntow.

Zalozeniem nowej ustawy jest rowniez ochrona tych wilascicieli, ktorzy bezposrednio
czerpig korzysci z funkcjonowania danej stacji turystyczno - narciarskiej, w szczegdlnosci w
postaci czynszoéw dzierzawnych. Zamknigcie stacji na skutek sprzeciwu jednej lub kilku oséb

wprost przektada si¢ na utratg dochodow nierzadko przez kilkadziesiat rodzin.

Il. Przedstawienie stanu obecnego oraz réznice pomiedzy dotychczasowym

a projektowanym stanem prawnym

Proponowane regulacje dotycza mozliwosci ustanowienia stuzebnosci publicznoprawne;
dla nowego celu publicznego jakim jest budowa, utrzymywanie 1 eksploatacja realizowanych
przez podmioty niepubliczne obiektow sportowych wraz z ich przyktadowym wyliczeniem:
koleje linowe (caloroczne i sezonowe), wyciagi 1 trasy narciarskie. Prawo to umozliwi
korzystanie w $cisle okreslonych przypadkach z miejsc, w ktorych wytyczona bytby np. trasa
narciarska lub kolej linowa, a ktore ze wzgledu na swe potozenie i1 uksztattowanie maja
unikalny charakter i wobec ktorych brak zgody wiasciciela uniemozliwia tego typu

wykorzystanie.

W obecnym stanie prawnym, brak zgody cho¢by jednego wlasciciela gruntu
uniemozliwia korzystanie z miejsc, ktore mimo swojego unikalnego charakteru i potrzeb
lokalnej spotecznosci nie moga by¢ wykorzystywane w celu turystyczno-sportowym.
Co wigcej, z powodu braku regulacji prawnej co najmniej kilkana$cie stacji narciarskich juz
zostalo zamknietych a wielu grozi to w niedalekiej przysztosci. Obecnie nie ma zadnego

narzedzia prawnego, ktore uchronito by przed taka sytuacja, rowniez w przypadku, gdy dana



stacja turystyczno - narciarska jest gtbwnym motorem napedowym danej gminy i zapewnia

utrzymanie wielu jej mieszkancom.

Projektowany stan prawny umozliwia bezpieczne, zorganizowane i powszechne
korzystanie z obiektow sportowych, a w szczegdlnos$ci tras narciarskich i kolei linowych dla
celow aktywnos$ci ruchowej spoteczenstwa, takze na nieruchomosciach stanowigcych wiasnos$¢
0s0b trzecich, gdy nieruchomos¢ ta z uwagi na swe unikalne walory, potozenie, uksztaltowanie,
nie moze by¢ wykorzystywana na zaspokojenie potrzeb spotecznych z uwagi na brak zgody

wlasciciela.

I11. Strategiczny wymiar gospodarczy i zatrzymanie kapitalu w Polsce

Obecny stan prawny charakteryzuje si¢ brakiem pewnosci inwestycyjnej, co skutkuje
paralizem w rozwoju polskiej bazy narciarskiej. W konsekwencji Polska traci co roku miliardy
ztotych z powodu tzw. wyplywu kapitatu za granice. Polacy, bedacy jedna z najliczniejszych
grup narciarskich w Europie Srodkowej, pozostawiaja pieniadze w innych panstwach,
wyjezdzajac na narty do Austrii, Szwajcarii, Francji, gdzie podobne do proponowanej regulacje

prawne gwarantujg bezpieczenstwo i rozwdj inwestycji.

Wprowadzenie ustawy jest istotnym narzedziem, ktdére ma na celu zatrzymanie tych
srodkdw w polskim obiegu gospodarczym. Kazda zlotowka wydana na nowoczesnej stacji
narciarskiej w kraju generuje zwielokrotniony zysk w lokalnym biznesie (efekt mnoznika 1:5)

— w noclegach, gastronomii 1 ustugach.

Dodatkowo, warto zaznaczy¢ jak znaczaca jest turystyka w budzecie naszego panstwa
1 nalezy ja wspiera¢. Statystyki GUS wskazuja, ze polska turystyka w 2025 rosta szybciej niz
polskie PKB. W okresie od stycznia do listopada 2025 roku z turystycznej bazy noclegowej
skorzystalo 39,6 min turystow, co oznacza wzrost o 9,9% w poréwnaniu z analogicznym
okresem 2024 roku. Liczba turystow krajowych zwigkszyla si¢ o 9,3%, natomiast liczba

turystow zagranicznych wzrosta o 12%.

IV. Poparcie spoleczne

Wyniki badan Ogoélnopolskiej Grupy Badawczej przeprowadzone w maju 2026 r. s3
jednoznaczne. Po pierwsze, ponad 91% Polakow wskazato, ze wyciagi narciarskie, kolejki
linowe 1 trasy narciarskie sg wazne dla rozwoju turystyki i spotecznosci lokalnej. Po drugie,

blisko 70% Polakow uwaza, ze inwestycje w infrastrukture narciarskg powinny by¢ traktowane



jako cel publiczny - na rowni ze szkotami czy o$rodkami zdrowia, a ponad 72% respondentow
domaga si¢ wprowadzenia regulacji prawnych na wzér innych krajow europejskich, ktore

utatwig funkcjonowanie i powstawanie nowych o$rodkdw turystyczno-narciarskich.

Ta powszechna, akceptacja dla turystyki gorskiej/zimowej i branzy narciarskiej jest
kluczowym uzasadnieniem dla wprowadzanych zmian. Nie jest to dzialanie dla waskiej grupy,

lecz dla spotecznosci i rozwoju regionow. Spoteczenstwo daje jasne zielone $wiatto dla zmian.

V. Wzorzec europejski i demografia regionalna

Projekt jest adaptacja do polskiego porzadku prawnego sprawdzonych ,,modeli
alpejskich” (np. austriackiej ustawy ,Seilbahngesetz” z 2003 r., czy tez stuzebnoSci
uregulowanej we francuskim ,,Code du tourisme”). Wprowadzenie regulacji analogicznych do
obowigzujacych od wielu lat w krajach alpejskich pozwoli konkurowaé polskim
przedsigbiorcom na europejskim rynku turystycznym. Dla unaocznienia skali dochodoéw z
turystyki zimowej nowe badania przeprowadzone przez miedzynarodowg firm¢ konsultingowa
PwC dla wloskiej organizacji ANEF zrzeszajacej osrodki narciarskie wprost mowi, ze kazde

1 euro wydane w o$rodku narciarskim przynosi wigcej niz 8 euro dla regionu.

Stabilne, catoroczne miejsca pracy w turystyce, tworzone dzigki nowym inwestycjom
(wtym koleje linowe, ktére moga by¢ catoroczne), sa najskuteczniejszym programem
przeciwdziatania depopulacji gmin gorskich i tych o walorach turystycznych, a co za tym idzie

zatrzymywania miodych ludzi w ich matych ojczyznach.

V1. Gléwne zalozenia legislacyjne
1. Mechanizm prawny

Projekt zaklada nowelizacje ustawy o gospodarce nieruchomosciami (ugn) poprzez
dodanie nowego celu publicznego (art. 6 pkt 9e) i wykorzystanie istniejacej w tej ustawie
instytucji prawnej - stuzebnosci publicznoprawnej. Nowym celem publicznym bylaby:
budowa, utrzymywanie i eksploatacja realizowanych przez podmioty niepubliczne obiektow
sportowych wraz z ich przyktadowym wyliczeniem: koleje linowe (caloroczne i sezonowe),

wyciagi 1 trasy narciarskie.



Wyzej wymieniona stuzebnos$¢ bedzie ustanawiana decyzja administracyjng wydawang
przez wojta/burmistrza/prezydenta miasta. Decyzja ta bedzie zaskarzalna w sposéb identyczny

jak kazda decyzja administracyjna.

Nalezy podkresli¢, ze obiekty sportowe realizowane przez podmioty publiczne (np.
gminy) juz sg uznane przez ustawodawce za cele publiczne (Art. 6 pkt 6 ugn). Stad konieczno$¢
uregulowania sytuacji prawnej obiektow realizowanych przez podmioty niepubliczne, jednak

z dodatkowymi obostrzeniami, ktore nie dotyczg podmiotéw publicznych.
2. Ograniczenie a nie pozbawienie prawa wlasnosci

Kluczowym elementem projektu ustawy jest bezwzgledne wykluczenie mozliwosci
pozbawienia prawa wlasno$ci dla celow realizacji obiektow sportowych realizowanych przez
podmioty niepubliczne. Wprowadzana regulacja umozliwia wytacznie ograniczenie prawa
wlasnosci (ustanowienie stuzebno$ci) w drodze decyzji administracyjnej. Wihascicielem gruntu

pozostaje dotychczasowy wiasciciel.
3. Potrojna legitymizacja

Stuzebnos¢ bedzie mogta by¢ ustanowiona wylacznie wtedy, gdy bedzie aprobowana
przez lokalng spoteczno$¢ (dzialajaca przez organy gminy) oraz zdecydowang wigkszos¢
wlascicieli/uzytkownikow gruntdbw na danym obiekcie sportowym, w szczegdlno$ci stacji
turystyczno - narciarskiej. Aby to zapewnié, wprowadzenie ograniczenia prawa wlasnosci
(stuzebnosci) jest obwarowane trzema kluczowymi warunkami:

a) zgodnos$¢ z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego: konieczne jest,
aby dany obiekt sportowy byl przewidziany w obowigzujacym w gminie
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,

b) zgoda rady gminy: inwestycja musi uzyska¢ zgode rady gminy, wyrazong w
uchwale, jezeli interes publiczny w funkcjonowaniu tego obiektu lub trasy przewaza
nad interesami osob, ktorych nieruchomos$ci maja by¢ objete ograniczeniem,

c) zgoda wiascicieli (75%): wnioskodawca musi udokumentowac, ze posiada juz zgode
wlascicieli lub uzytkownikow wieczystych co najmniej 75% powierzchni

nieruchomosci niezbednej do realizacji inwestycji.

Wszystkie warunki gwarantuja, ze inwestycje realizowane w trybie okreSlonym w

art. 126a-126e beda miaty szerokie poparcie spoteczne na poziomie lokalnym.

4. Pozostale gwarancje dla wilascicieli/uzytkownikow wieczystych



b)

bezwzgledny wymog negocjacji: ustanowienie stuzebnosci musi by¢ bezwzglednie
poprzedzone rokowaniami z wtascicielami w celu zawarcia umowy. Bez rokowan i
podjecia proby zawarcia umowy cywilnoprawnej, nie bedzie mozna przej$¢ do
dalszego etapu procedury i wydac decyzji o ustanowieniu stuzebnosci,
zawiadamianie na pismie (wyjatek tylko dla nieruchomos$ci o nieuregulowanym
stanie prawnym): jezeli pomimo rokowan nie uda si¢ zawrze¢ umowy
cywilnoprawnej, to tylko wtedy bedzie mozna wszczaé postepowanie w celu
wydania decyzji zezwalajacej na istnienie np. trasy narciarskiej. Od poczatku do
konca postepowania wtlasciciel nieruchomosci jest jego strong 1 bedzie
zawiadamiany listownie o wszystkich czynnosciach. Tylko w przypadku dziatek o
nieuregulowanym stanie prawnym mozliwe bedzie zawiadamianie stron poprzez
obwieszczenia publiczne,

wygasniecie stuzebnosci w przypadku jej niewykorzystywania w celu publicznym:
bedzie mozliwe uchylenie stuzebnosci, jezeli Wnioskodawca, na skutek okolicznosci
lezacych po jego stronie, nie zrealizuje celu publicznego w przeciggu 5 lat od
momentu uzyskania decyzji lub nie begdzie realizowat tego celu (na skutek

okolicznosci lezacych po stronie Wnioskodawcy) przez okres dtuzszy niz 3 lata.

5. Terminowo$¢ ustanowionego prawa

Projektowana stuzebno$¢ jest ograniczona nie tylko zakresowo, ale réwniez czasowo —

bedzie mozna jg ustanowi¢ maksymalnie na okres 30 lat. Jest to okres analogiczny do tego, na

jaki zawierane sg umowy dzierzawy.

6. Gwarancja godziwego i pewnego odszkodowania

Projekt ustawy zapewnia pelng ochrone¢ finansowg wtascicieli nieruchomosci:

a)

b)

platnikiem bedzie inwestor: obowigzek wyptaty odszkodowania spoczywa
bezposrednio na wnioskodawcy (inwestorze), a nie na gminie. Rozwiazuje to obawy
wyrazane przez przedstawicieli gmin, ktorzy nie chcieli by¢ obcigzeni obowigzkiem
wyptaty odszkodowan, a dopiero poézniej dochodzi¢ zwrotu od beneficjenta
shuzebnosci,

brak zaptaty oznacza wygasnigcie sluzebnosci. Jezeli wnioskodawca (inwestor)
bedzie op6zniat si¢ z zaptata, organ administracyjny ma obowiazek wyda¢ decyzj¢ o

uchyleniu stuzebnosci,



c) rynkowa warto$¢: odszkodowanie bedzie ustalane przez niezaleznego rzeczoznawce
majatkowego 1 obejmie wartosci poniesionych szkdéd oraz wynagrodzenie za
korzystanie z nieruchomo$ci za kazdy rok kalendarzowy, platne corocznie
(analogicznie jak czynsz dzierzawny),

d) prawo do zadania wykupu: jezeli stuzebno$¢ bedzie ustanowiona na okres dtuzszy
niz rok lub zaktéca dalsze prawidtowe korzystanie z nieruchomosci, wtasciciel moze

zada¢ od inwestora wykupienia nieruchomosci.
7. Uprawnienie podmiotéw niepublicznych i rola samorzadu

Whnioskodawca, na rzecz ktoérego ustanawiana moze shuzebnos¢, moze by¢ wylacznie
podmiot niepubliczny (osoba prawna, jednostka organizacyjna, osoba fizyczna), gdyz
podmiotom publicznym przystuguje juz dalej idace uprawnienie do wywlaszczenia

nieruchomosci na potrzeby obiektow sportowych (Art. 6 pkt 6 ugn).
8. Pozostate regulacje

Projekt przewiduje mozliwos$¢ przeniesienia decyzji o ustanowieniu stuzebnos$ci na inny
podmiot (analogicznie do mozliwos$ci przeniesienia pozwolenia na budowe). Prawo wlasnos$ci

pozostanie w tym przypadku bez zmian (nie dochodzi do zmiany wtasciciela).

Decyzja o ustanowieniu stuzebnosci jest podstawg do wpisu prawa w ksiedze wieczystej

1 wygasza umowy najmu, dzierzawy lub uzyczenia oraz trwaly zarzad, ktore z nig koliduja.

Z uwagi na cel publiczny inwestycja musi by¢ publicznie udostepniana, co nie wyklucza

mozliwoS$ci pobierania optat za korzystanie z nie;.

VII. Przewidywane skutki spoleczne, gospodarcze, finansowe i prawne

Przewidywanym skutkiem spotecznym proponowanych zmian bedzie zwigkszenie
aktywnoS$ci fizycznej obywateli, rozwdj infrastruktury do uprawiania sportu i1 turystyki

zimowej, a tym samym poprawa kondycji i zdrowia polskiego spoleczenstwa.

W efekcie wprowadzonych zmian powstanie takze kapital spoteczny w postaci
umiejetnosci integracji spolecznosci lokalnej, umiejetnosci wspotpracy 1 wspodldziatania
biznesowego.

W zakresie skutkdw gospodarczych postulowane rozwigzania beda mialy korzystny

wplyw na rozwdj turystyki i tym samym na zwigkszenie wzrostu zatrudnienia w szeroko



rozumianej branzy turystycznej tj. hotelarstwie, gospodarstwach agroturystycznych,

restauracjach, transporcie lokalnym.

Skutkiem wprowadzenia regulacji moze by¢ ograniczenie wilasciciela w korzystaniu przez
niego z prawa wilasnos$ci do nieruchomosci. Podstawowym sposobem ustanowienia tytutu
prawnego do gruntu pozostaje jednak umowa stron. Dopiero w przypadku braku takiej zgody
wlasciciela, w okolicznosciach 1 na warunkach okreslonych w przepisach, uzyskanie prawa
korzystania z nieruchomo$ci nastgpuje w trybie administracyjnym (pod kontrola sadéw

administracyjnych) na podstawie proponowanego uregulowania.

Konstytucja RP w art. 20, art. 21 ust. 1, art. 31 1 art. 64 dopuszcza mozliwos$¢ ograniczenia
wlasnoséci tylko w drodze ustawy, na cele publiczne 1 za shusznym odszkodowaniem.
Zapewnienie powszechnej dostgpnosci obywateli do sportu i rekreacji oraz realizacji inwestycji
waznych a czegsto kluczowych dla spotecznosci lokalnej spetnia definicje interesu i celu
publicznego. Jest to rowniez rozwigzanie przyjete w innych krajach europejskich,

w szczegblnosci w prawie austriackim 1 francuskim.

Zgodnie z opinig prof. dr hab. Moniki Florczak-Wator, Katedra Prawa Konstytucyjnego,

Centrum Interdyscyplinarnych Studiow Konstytucyjnych, Uniwersytet Jagiellonski:

—  przedstawiona do oceny propozycja legislacyjna moze by¢ uksztaltowana w sposob
uwzgledniajacy standardy konstytucyjne;

—  nalezy uwzgledni¢ analogiczne rozwigzania juz funkcjonujace w porzadku prawnym,
ktore roOwniez oparte sg na zalozeniu obcigzenia nieruchomosci stuzebnoscia. Zwlaszcza

dotyczy do regulacji z art. 124 ugn, ktéra dotyczy stuzebnosci publiczne;j.

Natomiast zgodnie z opinig dr hab. Grzegorza Kucy, prof. UJ, Katedra Prawa
Ustrojowego Poréwnawczego, Centrum Interdyscyplinarnych Studiéw Konstytucyjnych,
Wydzial Prawa 1 Administracji, Uniwersytet Jagiellonski:

—  projekt ustawy o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami wprowadza do
porzadku prawnego nowy cel publiczny;

—  rozszerzenie zakresu znaczeniowego celu publicznego odbywa si¢ z poszanowaniem
postanowien Konstytucji RP z 1997 r., w tym przede wszystkim zasady ochrony prawa
wlasnosci (art. 64 Konstytucji), a zaprezentowane argumenty i dokonana analiza
dowodza, Ze projektowane rozwigzanie ma swoje uzasadnienie w kontekscie nowego celu

publicznego realizujgcego interesy ogotu spoteczenstwa;



—  projektodawca dotozyt wymaganej starannosci, aby przygotowane rozwigzania prawne
spetniaty wymogi zasad techniki prawodawczej i stanowily kompleksowe, spojne

1 przemyslane unormowanie prawne nowego celu publicznego.

Jezeli chodzi o skutki finansowe proponowanych zmian, to nie obcigza one budzetu
jednostek samorzadu terytorialnego, gdyz odszkodowanie za ustanowienie stuzebnosci bedzie
wyptacane przez wnioskodawce nie bedacego podmiotem publicznym i réwniez on bedzie

obcigzony kosztami realizacji inwestycji/danego obiektu sportowego.

Przewiduje sie, ze wprowadzenie regulacji wzmocni budzety lokalnych samorzadéw
poprzez zwigkszone wptywy z podatkow od nowej infrastruktury (podatek od nieruchomosci).
Dzigki rozwojowi infrastruktury w Polsce uda si¢ ograniczy¢ drenaz kapitatu turystycznego z

Polski do krajow sasiednich.

Na nowej regulacji skorzystaja réwniez wlasciciele gruntoéw zajetych pod dany obiekt
sportowy — uzyskaja pewny dochod z tytutu udostepnienia na jego cele swoich nieruchomosci,

ktérego nie zniweczy brak zgody pojedynczych osob.

VII1I. Konsultacje

Nadestane w ramach konsultacji opinie 1 uwagi zostang zamieszczone na senackiej stronie
internetowej. Oczekiwane skutki spoleczne, gospodarcze i finansowe oraz wyniki konsultacji

zostang przedstawione w Ocenie Skutkow Regulacji.

IX. O$wiadczenie o zgodnosci z prawem Unii Europejskiej

Projekt ustawy jest zgodny prawem Unii Europejskie;.



