UZASADNIENIE

Majac na uwadze potrzebe zréwnowazenia dziatan wspierajacych obywateli w uzyskaniu
prawa do mieszkania, konieczne byto zdiagnozowanie czynnikéw, ktore utrudniajg badz
spowalniajg realizacj¢ inwestycji mieszkaniowych, jak réwniez ograniczajg dostepnosé
gruntow pod budownictwo mieszkaniowe. Projekt zawiera propozycje, ktéra pomoze
rozwigza¢ zidentyfikowane kwestie majgce bezposredni wptyw na rozwoj budownictwa
mieszkaniowego.

Jedng z barier dla rozwoju rynku nieruchomosci w najblizszych latach stanowi niedostateczna
podaz gruntéw, na ktorych moglyby powstawaé nowe inwestycje mieszkaniowe. Wedlug
danych z rynku bez podje¢cia dzialan skutkujacych zwiekszeniem podazy gruntéw pod
budownictwo mieszkaniowe, prognozy dotyczace podazy mieszkan oddawanych w kolejnych
latach beda si¢ pogarszaly. Zdaniem rynku bez skutecznych dziatan zmierzajacych do
rozwiazania powyzszego problemu, obserwowac bedziemy dalszy spadek dostgpnosci gruntow
1 w efekcie dynamiczny wzrost cen zardwno gruntdéw, jak i mieszkan.

Szczegolowe rozwiazania zawarte w projekcie

Celem proponowanych zmian w ustawie z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz ustawie z dnia 16 grudnia 2016 r. o zasadach
zarzadzania mieniem panstwowym jest ,,odblokowanie” gruntow spotek Skarbu Panstwa oraz
gruntow, ktorymi gospodaruje Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa na potrzeby realizacji
inwestycji mieszkaniowych. Wiele gruntdéw z potencjalem pod zabudowe¢ mieszkaniowa
polozonych w atrakcyjnych lokalizacjach pozostaje obecnie w zasobach wskazanych
podmiotow, ktdore nie wykorzystuja tego potencjatu do realizacji inwestycji mieszkaniowych.

Istotg proponowanych rozwigzan jest zatem zagwarantowanie instrumentoOw pozwalajacych na
przekazanie do publicznego zasobu tych nieruchomosci, ktore sg obiektywnie zbedne
wskazanym podmiotom z punktu widzenia realizowanych przez nie zadan, a jednoczesnie
wykazuja potencjal do zabudowy mieszkaniowej. Rozwigzanie to pozwoli takze odzyskaé
1 zurbanizowac czgsto rozlegle obszary w centrach miast i poprawi¢ warunki zagospodarowania
przestrzeni miejskiej. Propozycja bedzie dotyczy¢ wigc przede wszystkim nieruchomosci
polozonych w sasiedztwie obszarow zurbanizowanych, w tym nalezagcych m.in. do spdlek
infrastrukturalnych (PKP, Poczta Polska itp.).

W zwigzku z powyzszym w ustawie z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa (art. 1 projektu) proponuje si¢ przyznanie
ministrowi wlasciwemu do spraw budownictwa, planowania 1 zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa (dalej: ministra wlasciwego ds. budownictwa) kompetencji
do wskazywania gruntow w gospodarowaniu Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa, ktore
bedzie podstawa do nieodptatnego przekazania nieruchomosci przez Krajowy Osrodek
Wsparcia Rolnictwa na rzecz gminy (dodawany art. 24c). Uprawnienie to ograniczone bedzie
wytacznie do nieruchomosci, ktére moga by¢ zagospodarowane na cele mieszkaniowe, tj.



przeznaczonych w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego pod wskazane
cele. Tym samym ze wzgledu na ich przeznaczenie nie sg one niezb¢dne do wykonywania
zadan ustawowych Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa gospodarujacego gruntami
pochodzacymi z Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa. Uprawnienie do wskazywania
gruntow przez ministra wtasciwego do spraw budownictwa, planowania 1 zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa bedzie odnosito si¢ do nieruchomosci ujetych w wykazie
sporzadzonym przez Krajowy Os$rodek Wsparcia Rolnictwa, ktory bedzie publikowany
w Biuletynie Informacji Publicznej Krajowego Os$rodka Wsparcia Rolnictwa oraz
przekazywany  ministrowi  wlasciwemu do spraw  budownictwa, planowania
1 zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa.

Nieruchomos¢ bedzie mogta zosta¢ oddana nieodptatnie gminie w celu:

1) realizacji na tej nieruchomoS$ci przez gming przedsiewziecia polegajacego na budowie
budynku mieszkalnego wraz z infrastruktura towarzyszaca, w ktorym wszystkie utworzone
lokale mieszkalne wchodza w sktad mieszkaniowego zasobu gminy lub

2) ustanowienia na tej nieruchomosci przez gming uzytkowania wieczystego na rzecz:

a) spolecznej inicjatywy mieszkaniowej lub spotki gminnej w celu realizacji na tej
nieruchomos$ci przedsiewzigcia polegajacego na budowie budynku mieszkalnego,
w ktorym wszystkie utworzone lokale mieszkalne przeznacza si¢ na wynajem osobom
fizycznym spetniajagcym warunki, o ktéorych mowa w art. 7a ustaw z dnia 8 grudnia
2006 r. o finansowym wsparciu niektorych przedsiewzi¢¢ mieszkaniowych lub gminie
z prawem do ich dalszego podnajmowania, lub
b) spotdzielni mieszkaniowej w celu realizacji na tej nieruchomos$ci przedsiewziecia
polegajacego na budowie budynku mieszkalnego, w ktorym wszystkie utworzone lokale
mieszkalne przeznacza si¢ na wynajem osobom fizycznym speiniajacym warunki,
o ktérych mowa w art. 7a ustaw z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu
niektorych przedsiewzig¢ mieszkaniowych lub co do ktorych ustanawia si¢ spotdzielcze
lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, lub
¢) jednoosobowej spotki gminnej w celu realizacji na tej nieruchomosci przedsiewzigcia
polegajacego na budowie budynku mieszkalnego, w ktorym wszystkie utworzone lokale
mieszkalne wchodza w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, lub
3) sprzedazy tej nieruchomosci przez gming w rozliczeniu "lokal za grunt" w rozumieniu ustawy
z dnia 16 grudnia 2020 r. o zbywaniu nieruchomosci z rozliczeniem "lokal za grunt".

We wniosku organ bedzie zobowigzany do wskazania celu przekazania, a w razie zamiaru
ustanowienia uzytkowania wieczystego zgodnie z ust. 2 pkt 2 - rOwniez dane podmiotu, na
rzecz ktdrego ustanowione zostanie uzytkowanie wieczyste (ust. 4).

W przypadku gdy wskazane we wniosku przedsiewzigcie nie zostanie przez gming
zrealizowane w ciggu 5 lat od dnia przekazania nieruchomosci, Krajowemu Osrodkowi
Wsparcia Rolnictwa przystugiwa¢ bedzie zadanie jej zwrotu w catosci lub w czesci. W
przypadku wystapienia z tym zadaniem gmina bedzie zobligowana do przeniesienia wlasnosci
lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci lub jej cze$ci do Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa w ciggu 30 dni (ust. 5).



W przypadku gdy przedsigwzigcie nie zostanie zrealizowane na nieruchomosci przekazanej
podmiotom wskazanym w ust. 2 w ciggu 5 lat od dnia przekazania, projekt przewiduje
rekompensat¢ odpowiadajacg wartosci przekazanego prawa do nieruchomosci. W takiej
sytuacji, na wniosek Krajowego Osrodka, gmina obowigzana bg¢dzie do zaptaty rekompensaty
odpowiadajacej wartosci przekazanego prawa do nieruchomosci. Termin ten - na wniosek
gminy lub podmiotu wskazanego w ust. 2 - moze by¢ przedtuzony za zgoda starosty, nie dtuze;j
jednak niz o dwa lata (ust. 6). Warunki przedluzenia terminu realizacji przedsigwzi¢cia okresli
wojewoda w drodze zarzadzenia (ust. 8).

Przez zrealizowanie przedsiewzigcia, o ktorym mowa w ust. 2 pkt 1 1 2, nalezy rozumieé
oddanie do uzytkowania budynkow wskazanych we wniosku wojta, burmistrza lub prezydenta
miasta wlasciwego ze wzgledu na miejsce potozenia nieruchomosci (ust. 7).

Ponadto w projekcie zawarto zastrzezenie, ze nie ustanawia si¢ odrebnej wiasnosci lokali
mieszkalnych utworzonych w ramach przedsiewzig¢, o ktorych mowa w art. 24¢ ust. 2 pkt 1
1 2 oraz uzyskanych przez gming w ramach sprzedazy, o ktoérej mowa w art. 24c ust. 2 pkt 3.
Natomiast $rodki uzyskane z tytutu:

1) ustanowienia zgodnie z art. 24c ust. 2 pkt 2 uzytkowania wieczystego,
2) sprzedazy, o ktoérej mowa w art. 24c ust. 2 pkt 3

- gmina przekazuje na rachunek Funduszu Doptat, o ktérym mowa w art. 5 ustawy z dnia
5 grudnia 2002 r. o doptatach do oprocentowania kredytow mieszkaniowych o statej stopie
procentowej (art. 24d).

Jak wynika ze Sprawozdania z dziatalno$ci Krajowego O$rodka Wsparcia Rolnictwa (dale;j:
KOWR) w 2024 roku wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2024 roku w Zasobie Wtasnos$ci Rolnej
Skarbu Panstwa (dalej: WRSP) pozostawato ponad 1,33 miliona hektarow gruntéw, z czego do
rozdysponowania pozostaje ok. 178,3 tys. hektarow. Zdaniem KOWR okoto 3,4% tych
gruntow (ok 6 tys. ha) kwalifikuje si¢ pod budownictwo i ustugi. Ponadto podkreslenia
wymaga, ze na podstawie przepisOw ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie
Nieruchomosci (dalej: KZN), KOWR przekazuje do KZN nieruchomosci wchodzace w skiad
Zasobu WRSP przeznaczone w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego na cele
mieszkaniowe. Do 31 grudnia 2024 r. przekazano z Zasobu WRSP do KZN facznie 770,7 ha
gruntow, w tym 11,5 ha w 2024 roku.

Zmiany w ustawie o zasadach zarzadzania mieniem panstwowym (art. 2 projektu) maja na
celu stworzenie optymalnych warunkéw do zagospodarowania na cele mieszkaniowe réwniez
gruntéw znajdujacych si¢ w zasobach spotek Skarbu Panstwa, ktore sa im zbedne. Jak wynika
z analiz, znaczna cz¢$¢ gruntdw stanowigcych wiasno$¢ lub przedmiot uzytkowania
wieczystego spotek Skarbu Panstwa — ze wzgledu na ich przeznaczenie oraz cechy
funkcjonalne - ma potencjat do wykorzystania pod budownictwo mieszkaniowe, lecz na skutek
ograniczen w dysponowaniu tym mieniem pozostaje niezagospodarowana lub wykorzystywana
na cele inne, niz statutowe.

Z tych wzgledow w projektowanym art. 36b ministrowi wilasciwemu ds. budownictwa
zaproponowano przyznanie kompetencji do nieodplatnego przejmowania nieruchomosci



zbednych spotce. Przejeta nieruchomos$¢ bedzie réwnoczesnie przekazywana do zasobu
gospodarowanego przez wlasciwego ze wzgledu na miejsce potozenia nieruchomosci staroste
wykonujgcego zadanie z zakresu administracji rzadowej. Przejecie 1 przekazanie
nieruchomosci bedzie uwarunkowane uzyskaniem zgody organu wykonujacego prawa z akcji,
tacznie z wynikajacymi z nich prawami osobistymi albo indywidualnymi (organ nadzoru).

W przypadku braku zgody organu nadzoru, minister bedzie mogt wystapi¢ o rozstrzygnigcie do
Prezesa Rady Ministrow, ktore zastepowac bedzie zgode lub odmowe jej wyrazenia (ust. 11).

Proponowane rozwigzania czerpig ze wzorca normatywnego oraz utrwalonej praktyki instytucji
nieodptatnego przejecia 1 przekazania przez ministra wiasciwego do spraw budownictwa
nieruchomosci od panstwowej osoby prawnej na zasadzie art. 55a ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami. Uprawnienie to umozliwia wladcze zadysponowanie
nieruchomos$ciami, ktére ze wzgledu na potencjal do zagospodarowania na cele inne, niz
uzasadniajgce gospodarowanie przez spotki Skarbu Panstwa, powinny zosta¢ przeznaczone do
realizacji doniostych dla polityki mieszkaniowej panstwa przedsiewzi¢é. Proponowane
rozwigzanie dopelnia zatem przewidziane w ustawie rozwigzanie systemowe, uzupetniajac
zakres jego oddzialywania m.in. na panstwowe osoby prawne bedace spotkami prawa
handlowego.

Wyjasnienia réwniez wymaga, ze projektowane przepisy nie obejmujg gruntow znajdujacych
si¢ w zasobie KZN, ani nie modyfikuja mechanizmu ich pozyskiwania przez KZN.
Proponowane rozwigzanie pozostaje autonomiczne wzgledem uprawnien przystugujacych
KZN i bedzie mogto bez przeszkdod funkcjonowacé rownolegle.

Po wdrozeniu proponowanego rozwigzania w systemie prawnym beda zatem funkcjonowaty dwa
mechanizmy pozyskiwania gruntow spotek Skarbu Panstwa:

1) pozyskanie gruntu przez KZN (podmiot centralny) za rekompensata w wysokosci 100%
ceny rynkowej;

2) przejecie gruntu nieodplatnie przez ministra wlasciwego do spraw budownictwa w celu
rozdysponowania na poziomie lokalnym.

Przez ,,nieruchomo$¢ zbedng” nalezy rozumie¢ nieruchomos¢, ktéra nie jest wykorzystywana
przez spotke do prowadzenia dziatalno$ci przewazajacej oraz w odniesieniu do ktérej spotka
nie uzyskata pozwolenia na budowe (ust. 6).

Projekt zaklada nalozenie na wszystkie panstwowe osoby prawne bedace spotkami obowigzku
sporzadzenia w terminie 3 miesi¢cy od dnia wej$cia w Zycie ustawy o rozwigzaniach stuzacych
zwigkszeniu dostgpnosci gruntow pod budownictwo mieszkaniowe wykazu nieruchomosci
stanowigcych ich wlasno$¢ lub przedmiot uzytkowania wieczystego ze wskazaniem, ktore
z nich wykorzystuje do prowadzenia dziatalno$ci przewazajacej. Wykaz obejmujacy wytacznie
nieruchomosci, ktore nie sa wykorzystywane do prowadzenia dziatalnosci przewazajacej,
bedzie przekazywany ministrowi wlasciwemu do spraw budownictwa, planowania
1 zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa oraz publikowany w Biuletynie
Informacji Publicznej spotki (ust. 1). Nalezy jednocze$nie wskazaé, ze przez dziatalno$é
przewazajaca nalezy rozumie¢ formy aktywnos$ci gospodarczej ukierunkowane na §wiadczenie
ustug publicznych, dla ktérych realizacji spotka lub podmiot begdacy jej poprzednikiem
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prawnym zostalty powotane. Z pojeciem tym nie nalezy utozsamia¢ dzialalno$ci ubocznej,
wtym réwniez klasyfikowanej] na podstawie odrebnych przepisow jako dziatalnosé
podstawowa, jezeli ma ona jedynie charakter pomocniczy, stuzy do zwigkszenia wplywow
podmiotu, lecz nie jest bezposrednio zwigzana z realizacjg zadania publicznego stanowigcego
wiodacy profil gospodarczy danego podmiotu.

Odrebne uprawnienie do wskazania nieruchomosci zbednych bedzie przystugiwato organowi
nadzoru, ktory bedzie mogt wskazaé ja na wniosek ministra wilasciwego do spraw
budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa. Dane
o tych nieruchomosciach beda podlegaly publikacji w Biuletynie Informacji Publicznej spotki,
beda takze przekazywane ministrowi wilasciwemu do spraw budownictwa, planowania
1 zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa (ust. 2).

W  kazdym przypadku uprawnienie ministra do spraw budownictwa, planowania
1 zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa do przejmowania nieruchomosci
bedzie aktualizowato si¢ wyltacznie w odniesieniu do nieruchomosci wskazanych jako zbedne.

Analogicznie jak w przypadku gruntow z zasobu gospodarowanego przez KOWR,
nieruchomos$ci przejete 1 przekazane przez ministra do spraw budownictwa, planowania
1 zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa do zasobu Skarbu Panstwa
gospodarowanego przez starost¢ beda mogly zosta¢ oddane nieodptatnie gminom, na wniosek
ich organéw wykonawczych. Nieruchomo$¢ bedzie mogla zosta¢ oddana nieodptatnie gminie
w celu:

1) realizacji na tej nieruchomos$ci przez gmin¢ przedsiewzigcia polegajacego na budowie
budynku mieszkalnego wraz z infrastrukturg towarzyszaca, w ktorym wszystkie utworzone
lokale mieszkalne wchodzg w sktad mieszkaniowego zasobu gminy lub

2) ustanowienia na tej nieruchomosci przez gming uzytkowania wieczystego na rzecz:

a) spotecznej inicjatywy mieszkaniowej lub spotki gminnej w celu realizacji na tej
nieruchomos$ci przedsigwzigcia polegajacego na budowie budynku mieszkalnego
w ktorym wszystkie utworzone lokale mieszkalne przeznacza si¢ na wynajem osobom
fizycznym spetniajagcym warunki, o ktorych mowa w art. 7a ustaw z dnia 8 grudnia
2006 r. o finansowym wsparciu niektorych przedsiewzi¢¢ mieszkaniowych lub gminie
z prawem do ich dalszego podnajmowania, lub

b) spotdzielni mieszkaniowej w celu realizacji na tej nieruchomosci przedsiewzigcia
polegajacego na budowie budynku mieszkalnego, w ktorym wszystkie utworzone lokale
mieszkalne przeznacza si¢ na wynajem osobom fizycznym speiniajagcym warunki,
o ktorych mowa w art. 7a ustaw z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu
niektorych przedsiewzig¢ mieszkaniowych lub co do ktérych ustanawia si¢ spotdzielcze
lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, lub

c) jednoosobowej spotki gminnej w celu realizacji na tej nieruchomosci przedsiewzigcia
polegajacego na budowie budynku mieszkalnego, w ktorym wszystkie utworzone lokale
mieszkalne wchodza w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, lub

3) sprzedazy tej nieruchomosci przez gming w rozliczeniu "lokal za grunt" w rozumieniu
ustawy z dnia 16 grudnia 2020 r. o zbywaniu nieruchomosci z rozliczeniem "lokal za
grunt".



We wniosku organ bedzie zobowigzany do wskazania celu przekazania, a w razie zamiaru
ustanowienia uzytkowania wieczystego zgodnie z ust. 4 pkt 2 - rowniez dane podmiotu, na
rzecz ktérego ustanowione zostanie uzytkowanie wieczyste (ust. 5).

Projekt przewiduje réwniez mechanizm zwrotu nieruchomosci w przypadku, gdy
zadeklarowane przez gming przedsiewzi¢cie nie zostanie zrealizowane w ciggu 5 lat od dnia
przekazania. W takim przypadku, na wniosek spoiki lub organu nadzoru, gmina obowigzana
bedzie do zwrotnego przeniesienia wiasnosci lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci lub
jej czesci w terminie 3 miesiecy od dnia wystgpienia ze stosownym zadaniem (ust. 7).

Projekt przewiduje rekompensate odpowiadajacg warto$ci przekazanego prawa do
nieruchomosci w przypadku, gdy przedsiewzigcie nie zostanie zrealizowane na nieruchomosci
przekazanej podmiotom wskazanym w ust. 4 w ciggu 5 lat od dnia przekazania. W takim
przypadku, na wniosek spotki lub organu nadzoru, gmina obowigzana bedzie do zaptaty
rekompensaty odpowiadajacej wartosci przekazanego prawa do nieruchomosci. Termin ten na
wniosek gminy lub podmiotu wskazanego w ust. 4 moze by¢ przedtuzony za zgoda starosty,
nie dluzej jednak niz o dwa lata (ust. 8). Warunki przedluzenia terminu realizacji
przedsiewziecia okresli wojewoda w drodze zarzadzenia (ust. 10).

Przez zrealizowanie przedsigwzigcia nalezy rozumie¢ oddanie do uzytkowania budynkow
wskazanych we wniosku wdjta, burmistrza lub prezydenta miasta wlasciwego ze wzgledu na
miejsce potozenia nieruchomosci (ust. 9).

W przypadku nieruchomosci wniesionej do spotki aportem, ktora zostanie przekazana do
zasobu starosty, umarza si¢ udziaty i akcje pokryte tymi wktadami. Umorzenie bgdzie stanowito
podstawe do obnizenia kapitalu zakladowego spotki bez wymogu zmiany umowy lub statutu
spoiki (ust. 12).

Ponadto nie przewiduje si¢ ustanawiania odrebnej wtasnosci lokali mieszkalnych utworzonych
w ramach przedsiewzieé¢, o ktorych mowa w art. 36b ust. 4 pkt 1 1 2 oraz uzyskanych przez
gming w ramach sprzedazy, o ktorej mowa w art. 36b ust. 4 pkt 3. Natomiast §rodki uzyskane
z tytutu:

1) ustanowienia zgodnie z art. 36b ust. 4 pkt 2 uzytkowania wieczystego
2) sprzedazy, o ktoérej mowa w art. 36b ust. 4 pkt 3

- gmina przekazuje na rachunek Funduszu Doptat, o ktorym mowa w art. 5 ustawy z dnia
5 grudnia 2002 r. o doptatach do oprocentowania kredytow mieszkaniowych o statej stopie
procentowej (art. 36¢).

Przyjecie proponowanych rozwigzan w zakresie gruntow znajdujacych si¢ w zasobach spotek
Skarbu Panstwa znajduje uzasadnienie w przepisach Konstytucji RP, dotychczasowym
orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego oraz pogladach przedstawicieli doktryny.

Poza Skarbem Panstwa w obrocie wystepuje jeszcze wiele innych oséb prawnych, ktorych
majatek w catoSci jest majatkiem panstwa, tyle ze z roéznych wzgledow jednostki te
w stosunkach cywilnoprawnych wystepuja jako odrebne od Skarbu Panstwa osoby prawne. Jak
wskazuje doktryna ,, /... /Sq to jednostki ktore panstwo wyposaza w catosci w majgtek, Skarbowi
Panstwa przypadajq zyski, jakie taka osoba prawna przynosi, a po utracie osobowosci prawnej
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majqtek takich jednostek organizacyjnych wraca do Skarbu Panstwa” (J. Frackowiak, Osoby
prawne, [w:] System Prawa Prywatnego. Tom 1. Prawo cywilne — czes¢ ogolna, red. M. Safjan,
Warszawa 2007, s. 1062). Zgodnie z pogladami przedstawicieli doktryny prawa cywilnego
majatek panstwa nie musi wiec by¢ z cywilnoprawnego punktu widzenia wtasnoscig Skarbu
Panstwa, lecz moze by¢ przedmiotem wiasnosci wyodrgbnionych od Skarbu Panstwa oséb
prawnych — co nie zmienia faktu, ze w dalszym ciggu mamy do czynienia z majatkiem
publicznym (panstwowym). Zatem majatek jednoosobowych spdtek Skarbu Panstwa jest
z ekonomicznego i konstytucyjnego punktu widzenia majatkiem publicznym, a nie prywatnym.
Tym samym swoboda ustawodawcy w normowaniu zasad, ktérym poddana bedzie ta kategoria
mienia, jest znacznie szersza. Znajduje to potwierdzenie w art. 216 ust. 2 Konstytucji RP,
zgodnie z ktorym nabywanie, zbywanie i obcigzanie nieruchomosci, udziatow lub akcji oraz
emisja papierow wartosciowych przez Skarb Panstwa, Narodowy Bank Polski lub inne
panstwowe osoby prawne nastepuje na zasadach i w trybie okreslonych w ustawie. Natomiast
przepis art. 218 Konstytucji RP stanowi, Ze organizacj¢ Skarbu Panstwa oraz sposob
zarzadzania majatkiem Skarbu Panstwa okresla ustawa. W orzecznictwie TK wprowadzono
pojecie tzw. publicznego podmiotu gospodarczego, definiowanego jako podmiot funkcjonujacy
w formie prywatnoprawnej, ktorego dziatalno$¢ opiera si¢ na majatku publicznym. Publiczne
podmioty gospodarcze sg z ustrojowego punktu widzenia podmiotami wladzy publicznej i tym
samym nie sg beneficjentami konstytucyjnych wolnosci ani praw, mimo ze na plaszczyznie
ustawowej funkcjonuja w oparciu o przepisy prawa prywatnego. Niezaleznie bowiem od
ustawowej formy organizacyjnej danego podmiotu (np. spotka prawa handlowego),
konstytucyjne wolnosci i prawa sg adresowane do jednostek prywatnych i okreslaja ich relacje
wzgledem wladzy publicznej. Zgodnie z pogladem wyrazanym w orzecznictwie TK
funkcjonowanie jednostek organizacyjnych Skarbu Panstwa, podobnie jak organow wiladzy
publicznej, nie stanowi bezposredniego sposobu realizacji praw lub wolnos$ci indywidualnych.
Rozstrzyga o tym jednoznacznie tre$¢ przepisow Konstytucji RP ujetych w rozdziale
zatytutowanym ,,Prawa 1 wolnosci osobiste”. W §wietle orzecznictwa TK , Formuly
wolnosciowej nie mozna uzywac¢ w odniesieniu do panstwa 1 innych instytucji publicznych,
ktorych bezposredni udziat lub posredni wplyw na gospodarke nie jest wykluczony, ale ktorych
dziatalno$¢ podlega¢ musi innemu rezimowi pod wzgledem konstytucyjnym niz dziatalno$¢
podmiotow prywatnych” (wyrok TK z dnia 7 maja 2001 r., sygn. akt K 19/00).

W literaturze prawniczej podkresla si¢ rowniez, ze na gruncie konstytucyjnym inne sg
gwarancje ochrony prawa wlasnosci prywatnej, a inne regulacje odnosza si¢ do wtasnosci
jednostek samorzadu terytorialnego oraz wilasnosci Skarbu Panstwa (zob. L. Garlicki,
S. Jarosz-Zukowska, uwaga 17 do art. 64 Konstytucji, [w:] Konstytucja Rzeczypospolitej
Polskiej. Komentarz, tom 11, red. L. Garlicki, M. Zubik, Warszawa 2016, s. 591). Przepisy
konstytucyjne chronigce prawo wtlasnosci prywatnej przed ingerencjg panstwa nie znajdujg
zastosowania w odniesieniu do zasad dysponowania mieniem publicznym. Podkresli¢ nalezy,
iz w doktrynie prezentowane sg poglady, ze do wihasnosci Skarbu Panstwa i innych form
wlasnos$ci publicznej nie stosuje si¢ przepisow o wywtlaszczeniu (art. 21 ust. 2 Konstytucji RP
— por. M. Safian, L. Bosch (red.), Konstytucja RP. Tom I. Komentarz do art. 1-86, Warszawa
2016).



Nieruchomosci stanowigce wtasnos¢ lub przedmiot uzytkowania wieczystego panstwowych
0osOb prawnych, w tym spotek Skarbu Panstwa, moga by¢ zatem poddane szczegdlnym
regulacjom ustawowym okreslajagcym zasady i tryb przekazania tych nieruchomosci na rzecz
Skarbu Panstwa. Wiasno$¢ przystugujaca tym podmiotom ma bowiem charakter wtasnosci
publicznej. Przekazanie nieruchomosci spotki Skarbu Panstwa do publicznego zasobu, ktorym
gospodaruje starosta wykonujacy zadania z zakresu administracji rzagdowej, nie spowoduje
zmiany rodzaju wlasnosci. Z konstytucyjnego punktu widzenia wiasnos$¢ publiczna w dalszym
ciggu pozostaje wlasnoscig publiczng, tyle ze od momentu przekazania zadanie
gospodarowania tg nieruchomos$cia wykonuje inny podmiot. Konstytucja nie wymaga zatem,
aby tego typu przekazaniu wtasnos$ci towarzyszyta wyptata rekompensaty (odszkodowania).

W postanowieniu Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 20 grudnia 2007 r. sygn. akt SK 67/05,
analizujac przystugujacy podmiotom tworzonym przez Skarb Panstwa zakres ochrony
wynikajacy z praw 1 wolnosci konstytucyjnych, Trybunal wskazal, Zze niejednokrotnie
w orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego przyjeto poglad, ze ,,zdolnosci do powolywania
sie na wolnos¢ gospodarczq nie posiadajq — oprocz organow panstwa — jednostki samorzgdu
terytorialnego, albowiem ,,majq one catkowicie odmienny charakter niz osoby prawne
tworzone przez osoby fizyczne w ramach korzystania z gwarantowanej konstytucyjnie
wolnosci” (postanowienie z 12 pazdziernika 2004 r., sygn. Ts 35/04). Powyzsza reguta znajduje
rowniez zastosowanie w odniesieniu do publicznych podmiotow gospodarczych, (...).
Sprzezenie art. 22 z art. 20 Konstytucji, w ktorym materialng podstawg wolnosci dziatalnosci
gospodarczej jest szeroko pojeta wlasnos¢ prywatna, Swiadczy o tym, iz konstytucyjng ochrong
nie jest objeta dziatalnos¢ prowadzona przez panstwo, a takze instytucje publiczne
wykorzystujgce mienie Skarbu Panstwa oraz inne panstwowe osoby prawne (zob. L. Garlicki,
Komentarz do art. 22 Konstytucji, [w:] red. L. Garlicki, Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej.
Komentarz, Warszawa 2001, t. 11, s. 9). Z charakteru obu przepisow wynika, ze nie majg one
zastosowania do dziatan panstwa w zakresie podejmowanej dziatalnosci gospodarczej.
Panstwo w takim wypadku dysponuje znaczng swobodq tworzenia, likwidacji i ksztaltowania
podmiotow, przy pomocy ktorych uczestniczy w obrocie gospodarczym (np. przedsiebiorstw
panstwowych, zakladow, spotek kapitatowych).(...) formuty wolnosciowej nie mozna uzywac
w odniesieniu do panstwa i innych instytucji publicznych, ktorych bezposredni udziat lub
posredni wplyw na gospodarke nie jest wykluczony, ale ktorych dziatalnos¢ podlegaé musi
innemu rezimowi pod wzgledem konstytucyjnym niz dziatalnos¢ podmiotow prywatnych” (tak
powotany wyrok w sprawie o sygn. K. 19/00). Zasadniczym wiec elementem rozZnicujgcym
pozycje podmiotow prywatnych od ,, panstwa i innych instytucji publicznych” jest materialna
podstawa prowadzonej dziatalnosci gospodarczej, a przyjecie kryterium majgtkowego, jako
podstawy odroznienia publicznych podmiotow gospodarczych — ktorych dziatalnosé oparta jest
na wlasnosci publicznej — od prywatnych podmiotow gospodarczych, ktorych dziatalnos¢
oparta jest na wltasnosci prywatnej, jest w petni zasadne. Publicznym podmiotem gospodarczym
jest niewgtpliwie podmiot prowadzgcy dziatalnos¢ gospodarczq catkowicie opartg na majqtku
publicznym, w szczegolnosci zas u.d.i.p., przedsigbiorstwo panstwowe oraz jednostka
samorzqdu terytorialnego”.

Z orzecznictwa Trybunatu Konstytucyjnego wynika zatem, ze szeroko pojeta wihasnosé
panstwowa nie podlega ochronie konstytucyjnej, jaka przystuguje w przypadku wtasnosci
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prywatnej. A zatem w przypadku ingerencji ustawodawcy we wlasno$¢ podmiotu publicznego
brak jest obowigzku zastosowania zasady proporcjonalnosci wynikajacej z art. 31 ust. 3 1 art.
64 ust. 3 Konstytucji RP. Zatem regulacje zaproponowane w przedmiotowym projekcie
dotyczace mienia nieruchomego jednoosobowych spotek Skarbu Panstwa znajdujg
uzasadnienie w obowigzujacym systemie prawnym.

Proponuje si¢, aby ustawa weszta w zycie po uptywie 30 dni od dnia ogtoszenia.

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.

Projekt ustawy nie zawiera wymogoéw nakladanych na ustugodawcow podlegajacych
notyfikacji, o ktérej mowa w art. 15 ust. 7 1 art. 39 ust. 5 dyrektywy 2006/123/WE Parlamentu
Europejskiego 1 Rady z dnia 12 grudnia 2006 r. dotyczacej uslug na rynku wewnetrznym
(Dz. Urz. UE L 376 2 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. 22023 r. poz. 702).

Projekt ustawy nie podlega obowigzkowi przedstawienia wlasciwym 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 Ministrow
(M.P. 22024 r. poz. 806, z p6Zn. zm.).

Projekt ustawy nie jest objety zakresem prawa Unii Europejskie;j.

Projektowana zmiana bg¢dzie miala pozytywny wptyw na dziatalno$¢ mikroprzedsigbiorcow oraz
matych i §rednich przedsigbiorstw. Proponowane zmiany przyczynig si¢ do usprawnienia procesu
przygotowania i realizacji inwestycji mieszkaniowych, w szczegdlnosci w zakresie pozyskiwania
terenow pod inwestycje.

Zgodnie z art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dziatalno$ci lobbingowej w procesie stanowienia
prawa (Dz. U. 22017 r. poz. 248, z p6zn. zm.) oraz § 52 ust. 1 uchwaty nr 190 Rady Ministréw
z dnia 29 pazdziernika 2013 r. — Regulamin pracy Rady Ministréw projekt ustawy zostat
udostepniony w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie podmiotowej Rzadowego Centrum
Legislacji, w serwisie ,,Rzadowy Proces Legislacyjny”.



