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Uwagi:
Czesc Tres¢ uwagi (propozycja zmian) Uzasadnienie uwagi Stanowisko resortu Odniesienie do
dokumentu, do stanowiska resortu
Lp ktérego odnosi
" | sie uwaga (np.
art., nr str.,
rozdziat)

Art. 1 ust. 2 Proponuje sie nastepujace brzmienie | W projektowanym art. 1 ust. 2 przyjeto, ze

przepisu: zadanie spoétdzielni mieszkaniowych o

.2. Zgdanie przystuguje spdtdzielniom, | ustanowienie na ich rzecz prawa uzytkowania

o ktorych mowa w ust. 1, w stosunku do | wieczystego gruntdw nie ma zastosowania w

gruntéw bedgcych w ich posiadaniu | odniesieniu do gruntéw wykorzystywanych lub

nieprzerwanie od dnia 5 grudnia 1990 r. | przeznaczonych w  miejscowych  planach

do dnia zgfoszenia Zzgdania i nie | zagospodarowania przestrzennego na cele

1. obejmuje gruntow, ktore sq | publiczne. Ustawa nie wprowadza jednakze w

wykorzystywane lub przeznaczone w | tym  zakresie definicji legalnej ,celow

obowiqzujgcych miejscowych planach | publicznych”, nie wskazuje zakresu

zagospodarowania przestrzennego na | znaczeniowego tego pojecia ani nie odsyta do

cele publiczne, o ktérych mowa w art. 6 | innych przepiséw regulujgcych te kwestie.

ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o | Proponujemy doprecyzowac, ze chodzi o cele

gospodarce nieruchomosciami.” publiczne w rozumieniu art. 6 ustawy o

gospodarce nieruchomosciami.

Art. 3 ust. 1 | Proponuje sie nastepujace brzmienie | W odniesieniu do odpowiedzi resortu o

) ustawy przepisu: nastepujgcej tresci: ,Postulat prolongaty

' terminu do wydania decyzji administracyjnej

zostanie rozwazony na dalszym etapie procesu




»1. Zgdanie, o ktérym mowa wart. 1i2,
podlega rozpoznaniu w terminie 18
miesiecy od dnia jego zfozenia, w
drodze decyzji o oddaniu nieruchomosci
gruntowej w uzytkowanie wieczyste
wraz z nieodptatnym przeniesieniem
wtasnosci budynku oraz o ustaleniu
pierwszej optaty i optat rocznych z
tytutu uzytkowania wieczystego. W
przypadku niespetnienia  przestanek
okreslonych w art. 1 i 2 wtasciwy organ
wydaje decyzje odmowng.

1a. W uzasadnionych przypadkach oraz
na wniosek podmiotow, o ktdrych
mowa w art. 1 2, termin okreslony w
ust. 1 moze zostac przedfuzony, jednak
nie dfuzej niz o kolejne 18 miesiecy.”

Ponadto, postuluje sie:

e Uzupetnienie OSR w
przedmiocie wskazania
wysokosci dodatkowych
Srodkow finansowych
niezbednych dla dokonywania
czynnosci wycen
nieruchomosci, celem

ustalenia pierwszej optaty i
optat rocznych z tytutu
uzytkowania wieczystego
gruntow oraz zirédta ich
finansowania;

e Wyrazne wskazanie w
przepisie, iz organ
zobowigzany bedzie takze do
wydania merytorycznej decyzji
odmownej w zakresie, w jakim
roszczenie  spoétdzielni  nie
zostanie uwzglednione.

legislacyjnego.”, ktéra zostata udzielona na
zgtoszone przez nas uwagi w ramach konsultacji
publicznych, niniejszym podtrzymujemy
ponizszg uwage.

Termin na rozpoznanie przedmiotowego
zadania, cho¢ wedle intencji autorow projektu
miat uwzgledniac specyfike oraz wysoki stopien
ztozonosci postepowania regulacyjnego, w tym
potrzebe dokonania szeregu ustalen
odnoszgcych sie do stanu faktycznego oraz
podziatu nieruchomosci, jest jednak
nieadekwatny w odniesieniu do rzeczywistej
ztozonosci oraz czasochtonnosci procedur
administracyjnych w  zakresie gospodarki
nieruchomosciami.

Nie jest bowiem zasadnym
szybkosci i prostoty postepowania
administracyjnego w sytuacji, gdy kwestie
spotdzielni mieszkaniowych dotyczace regulacji
stanu prawnego oraz tytutu prawnego do
gruntéw bedacych w ich posiadaniu nie zostaty
rozstrzygniete od lat siedemdziesigtych XX
wieku. Dtugotrwatos¢ tych spraw powoduje, ze

oczekiwanie

dokumentacja jest czesto niekompletna,
rozproszona lub wymaga Zmudnego
odtwarzania na  podstawie  materiatéw

archiwalnych. Termin 12 miesiecy na wydanie
decyzji moze okazac sie zatem niewystarczajgcy
rowniez chociazby, z uwagi na ewentualng
niepoprawnos¢ ztozonego wniosku czy braku
zatgczenia wymaganych dokumentéw; w
szczegollnosci w sytuacji opisanej w art. 1 ust. 3
ustawy, w kontekscie weryfikacji zrddta
finansowania srodkéw na poczet budowy przez

spétdzielnie mieszkaniowe budynkéw na
gruntach  stanowigcych  wtasnos¢  Skarbu
Panstwa albo jednostki samorzadu

terytorialnego
Nalezy tez podkresli¢, ze w wielu przypadkach
konieczne bedzie przeprowadzenie procedury




podziatowej, w sytuacji gdy spotdzielnia miataby
otrzymac¢ w uzytkowanie wieczyste tylko czesé
nieruchomosci. Procedura podziatu
nieruchomosci wigze sie z koniecznoscig
sporzadzenia projektu podziatu, dokonania
uzgodnien z wtasciwymi organami oraz
wprowadzenia ewentualnych  korekt, co
Znaczaco przyczynia sie do wydtuzenia czasu
postepowania. W przedmiotowej kwestii
niezbedne jest takie sporzadzenie przez
biegtego rzeczoznawce majatkowego w zakresie
szacowania nieruchomosci - operatu
szacunkowego, ktéry stanowi podstawe
ustalenia optat za uzytkowanie wieczyste. Biegty
musi przeprowadzi¢ szczegétowg analize rynku
nieruchomosci, dokonac¢ ogledzin, zebra¢ dane
porownawcze oraz sporzadzic obszerng
dokumentacje szacunkowa. Istotna jest réwniez,
w przypadku nieruchomosci stanowiacych
witasno$¢  Skarbu  Panstwa, koniecznosc
uzyskania wigzgcej zgody wojewody na
udzielenie bonifikaty od optaty za uzytkowanie
wieczyste, czyli wprowadzenie , dodatkowego
szczebla  administracyjnego” w  ramach
postepowania, a w konsekwencji jego
wydtuzenie.

Nie mozna przy tym zapominaé, ze starostwa
realizujg wiele réznorodnych zadan zleconych z
zakresu administracji rzgdowej, a zatem naptyw
wielu rzeczonych obowigzkow moze
spowodowa¢ trudnosci z ich terminowa
realizacja. Sytuacja ta bedzie szczegdlnie
dotkliwa w przypadku starostw obejmujgcych
obszary, na ktérych funkcjonuje znaczna liczba
spétdzielni mieszkaniowych z nieuregulowanym
stanem prawnym dzierzonych  gruntéw.
Projektodawcy nie przewidzieli przy tym
dodatkowych srodkéw finansowych
niezbednych dla dokonywania czynnosci wycen
nieruchomosci, celem ustalenia pierwszej optaty




i optat rocznych =z tytutu uzytkowania
wieczystego gruntéw. Na realizacje zadan w
zakresie gospodarki nieruchomosciami Skarbu
Panstwa przekazywane s3 corocznie
niewystarczajagce srodki finansowe w formie
dotacji. Konieczno$¢  zlecenia  operatow
szacunkowych dla wielu nieruchomosci w
krotkim czasie moze zatem przekroczyc
mozliwosci finansowe starostw, co spowoduje
koniecznos¢ oczekiwania na zapewnienie
odpowiedniego budzetu lub ubiegania sie o
dodatkowe srodki. Ta obiektywna bariera
finansowa, niezalezna od woli organu, moze
skutecznie uniemozliwié dotrzymanie
zaktadanego terminu 12 miesiecy.
Niesatysfakcjonujgca jest przy tym odpowiedz
resortu, iz ,,Projektodawca zaktada ponadto, Ze
finansowanie operatéow szacunkowych dla
potrzeb ustalania optat za uZytkowania
wieczyste bedzie mogfo pochodzic m. in. ze
Srodkéw przeznaczonych pierwotnie na wyceny
gruntow dla celow ustalania odptatnosci za
bezumowne korzystanie”, podczas gdy ani w
projekcie ani w OSR brak jest jakiejkolwiek
wzmianki o sposobach i Zzrédtach finansowania
powyzszych dziatan.

Majac na uwadze stanowisko resortu, iz projekt
zawiera szczegétowe przestanki, ktérych
spetnienie pocigga za sobg uwzglednienie
zadania w decyzji administracyjnej w zakresie w
jakim roszczenie spétdzielni nie zostanie
uwzglednione —organ zobowigzany bedzie takze
do wydania decyzji merytorycznej (odmownej),
postulujemy o przyjecie wprost takiego
uregulowania w ustawie. Tak jak byto to bowiem
wskazywane, obecne brzmienie
projektowanego przepisu sugeruje, ze
przedmiotowe postepowanie w  kazdym
przypadku konczy sie wydaniem decyzji
uwzgledniajacej zadanie spotdzielni, co nie




zawsze musi mie¢ odzwierciedlenie w

rzeczywistosci.

Art.

3 ust.

ustawy

6

Postuluje sie doprecyzowanie
ustawowych przestanek udzielania
bonifikat albo wprowadzenia
jednolitego, bardziej transparentnego
mechanizmu ich przyznawania.

Ponownie wskazujemy, iz projektowany przepis
przewiduje udzielanie przez wifasciwego
staroste, na podstawie zarzadzenia wojewody,
bonifikaty od pierwszej opfaty za ustanowienie
uzytkowania wieczystego nieruchomosci Skarbu
Panstwa, nie wprowadzajagc jednoczesnie
zadnych ustawowych kryteriow j€j
przyznawania ani okreslenia jej wysokosci. Takie
rozwigzanie moze prowadzi¢ do nadmiernej
uznaniowosci organow administracji rzgdowej, a
w konsekwencji — znacznych rozbieznosci
pomiedzy zarzadzeniami wydawanymi przez
poszczegdlnych wojewodéw dla zblizonych
stanow faktycznych i prawnych w skali kraju.
Ponadto brak sformutowania ustawowych ram
dla udzielania bonifikat uniemozliwia rzetelne
oszacowanie skutkéw finansowych
projektowanej regulacji i stwarza ryzyko
niekontrolowanego uszczuplenia dochodow
Skarbu Panstwa, co pozostaje w sprzecznosci z
konstytucyjna zasada racjonalnego i
przejrzystego gospodarowania Srodkami
publicznymi.

Art.

3 ust.

ustawy

8

Proponuje sie nastepujace brzmienie
przepisu:

»Na gruntach, o ktérych mowa w art. 1
ust. 2iart. 2, z wyjgtkiem infrastruktury
niezbednej do obstugi budynkdéw, o
ktorych mowa w art. 1 ust. 1 i art. 2,

mogq
budynki przeznaczone w catosci na cele

by¢ wzniesione  wytgcznie

spotecznego budownictwa
czynszowego. W dziale Ill prowadzonej
dla tej nieruchomosci ksiegi wieczystej

Resort w odpowiedzi na nasze stanowisko
wyrazone w ramach konsultacji publicznych
wskazat, ze obowigzek realizacji inwestycji w
ramach spotecznego budownictwa czynszowego
aktualizuje sie dopiero z chwilg zastrzezenia
stosownego wymogu w umowie uzytkowania
wieczystego, natomiast samo uzycie terminu
,dopuszcza sie" w ust. 8 nalezy interpretowac
jako ograniczenie co do rodzaju i przeznaczenia
wznoszonych na gruncie budynkéw. Naruszenie
tej reguty — w ocenie ministerstwa — aktualizuje
uprawnienie wfasciciela gruntu do rozwigzania
umowy uzytkowania wieczystego na zasadzie
art. 240 Kodeksu cywilnego.




ujawnia sie ograniczenie, o ktorym
mowa w zdaniu poprzednim.”

Dodatkowo wskazuje sig, ze przepis nie
reguluje stosownego sankcjonowania
w przypadku naruszenia
przedmiotowego ograniczenia, dlatego
zasadnym bytoby réwniez opracowanie
rozwigzan wprost przewidujgcych taka
mozliwos¢ w tejze normie.

Na wstepie nalezy podkresli¢, ze powstawanie
watpliwosci interpretacyjnych juz na etapie
opiniowania projektu, a takze koniecznos¢
wielozdaniowego wyjasnienia przez
projektodawcéw, iz sformutowanie ,,dopuszcza
sie" oznacza w istocie ,ogranicza katalog
dopuszczalnych funkgji", a obowigzek realizacji
powstaje wytacznie z umowy uzytkowania
wieczystego, dowodzi, ze tres¢ normatywna
przepisu moze w przysztosci powodowal
problemy interpretacyjne w praktyce jego

stosowania. Przepisy powinny by¢
jednoznaczne, dookreslone i nie budzi¢
watpliwosci.

Argumentacje o potrzebie doprecyzowania
przepisu wzmacnia takze jego struktura
wewnetrzna. Zdanie pierwsze ust. 8 postuguje
sie bowiem sformutowaniem ,dopuszcza sie",
natomiast zdanie drugie nakazuje sadowi z
urzedu dokonanie wpisu ostrzezenia o
ograniczeniu  sposobu  zagospodarowania.
Tymczasem przyjmuje sie, ze ,dopuszczalnosc"
standardowo  oznacza  uprawnienie lub
przyzwolenie, podczas gdy ,ograniczenie"
oznacza zawezenie sfery prawnie chronionej
swobody. Wpis w dziale Ill ksiegi wieczystej musi
natomiast posiada¢ konkretng, jednoznacznie
okreslong tre$¢ materialng, co tym bardziej
wymaga, by sama norma stanowiaca podstawe
wpisu zostata sformutowana w sposdb
wyrazajgcy ograniczenie, a nie dopuszczalnosc.
Ponadto, stanowisko resortu nie odnosi sie do
podniesionej w uwadze pierwotnej kwestii
systemowej relacji miedzy ust. 8 a art. 3 ust. 9
projektu. Przepis ust. 9 stanowi, ze organ
wtasciwy do wydania decyzji moze okresli¢
termin ,zagospodarowania tych gruntéw
zgodnie z ust. 8", co w sposdb oczywisty zaktada,
iz ust. 8 okresla konkretny sposéb




zagospodarowania, a nie wytgcznie
dopuszczalnosci.

Nalezy przy tym zaznaczyé, ze proponowana
zmiana nie zmieni zakresu przedmiotowego
regulacji, ale jedynie doprecyzuje jej brzmienie,
co zdecydowanie przetozy sie na wiekszg
jednoznacznosc i zrozumienie przepisu.

ramy

Art. 4 ustawy

Postuluje sie dookreslenie tresci
regulacji poprzez wskazanie
konkretnych przepiséw lub aktéw

prawnych, ktére majg zastosowanie w
przedmiocie przepisow o pomocy

publiczne;j.

Regulacja w obecnym brzmieniu stanowi, ze
przepisy ustawy stosuje sie z uwzglednieniem
przepisdw o pomocy publicznej, bez wskazania,
jakie konkretnie normy majg mieé
zastosowanie. Przepisy dotyczace pomocy
publicznej majg ztozony, wielopoziomowy
charakter i obejmujg unormowania prawa Unii
Europejskiej, regulacje krajowe oraz wytyczne i
orzecznictwo unijne, co sprawia, ze bez
precyzyjnego odestania adresaci nie maja
pewnosci, ktére normy powinni uwzglednié przy
ewentualnym  egzekwowaniu postanowien
projektowanego aktu prawnego. Z uwagi, na to
ze materia, w odniesieniu do ktdrej majg by¢
stosowane przepisy o pomocy publicznej,
zostata precyzyjnie okreslona jako spoteczne
budownictwo mieszkaniowe, to zasadnym
bytoby dookreslenie tresci art. 4 projektu
ustawy o wskazanie konkretnych przepiséw lub
aktéw prawnych, ktére maja zastosowanie w
przedmiotowym zakresie.

Art. 5 ust. 3a
ustawy

Proponuje sie nastepujace brzmienie
przepisu:

,»,30. Przepisu ust. 3 nie stosuje sie, jeZeli
postepowanie, o ktorym mowa w art. 3
ust. 1 zakoriczyto sie wydaniem decyzji
odmownej, ktéra stata sie ostateczna.”

Zrozumiata jest dla nas intencja, aby spétdzielnia
nie byfta obcigzana $wiadczeniami z tytutu

bezumownego korzystania z gruntu, w
przypadku, kiedy okaze sie, ze oczekiwanie
przyznania jej prawa do gruntu byto
uzasadnione. Jednakze w przypadku, gdy
ekspektatywa spoétdzielni nie  zostanie

odpowiednio wykazana, co bedzie skutkowato
wydaniem decyzji odmownej przez organ, jak
najbardziej zasadnym jest, aby spétdzielnia
uregulowata naleznosci wynikajace z korzystania
przez caty okres postepowania z gruntu




publicznego bez materialnoprawnej podstawy
prawnej. Brak takiego zrdéinicowania w
obecnym brzmieniu ust. 3 prowadzi do tego, ze
Skarb Panistwa oraz jednostki samorzadu
terytorialnego  trwale traca prawo do
dochodzenia swiadczen za faktyczne korzystanie
z gruntu nawet wodwczas, gdy postepowanie
zakonczyto sie przesgdzeniem braku tytutu
prawnego po stronie wnioskodawcy.
Zaproponowane rozwigzanie ma charakter
minimalnie ingerujagcy w pierwotng intencje
projektodawcy, gdyz nie odbiera spétdzielniom
ochrony przewidzianej w ust. 3 w trakcie trwania
postepowania, zas wymag ostatecznosci decyzji
odmowne;j zapewnia, ze obowigzek
uregulowania swiadczen aktualizuje sie dopiero
po wyczerpaniu administracyjnego  toku
instancji.

Art. 1 ust. 1 pkt
1i2 ustawy

Art. 3 ust. 10
ustawy

Uwagi redakcyjne

Postuluje sie o
pojecia
organu”, badz wyjasnienie skad wynika

ujednolicenie
stosowanego »wtasciwego

rozréznienie.

Proponuje sie nastepujace brzmienie
przepisu:

»10. W przypadku, gdy w odniesieniu do
gruntu, ktory nie jest niezbedny do
prawidtowego korzystania z budynkow
toczy sie postepowanie w sprawie
prawidtowosci nabycia przez Skarb

Panstwa lub jednostke samorzqgdu

W art. 1 ust. 1 pkt 1 oraz w art. 2 postuzono sie
bowiem terminem ,zezwoleniem wtasciwego
organu”, zas w art. 1 ust. 1 pkt 2 pojeciem
,zezwoleniem wfasciwego organu nadzoru
budowlanego”.

W brzmieniu przepisu obecnie proponowanym
w projekcie postuzono sie sformutowaniem:
,organ wydaje decyzje, o ktorej mowa w czesci
dotyczqcej gruntu zabudowanego budynkiem
oraz niezbednego do prawidtowego korzystania
z tego budynku”. Jednoznacznie identyfikowalny
jest tutaj brak odniesienia do konkretnej normy
stanowigcej o przedmiotowe;j decyzji.
Podniesiona propozycja eliminuje te luke.




Art. 6 pkt 4
ustawy
nowelizujgcej w
odniesieniu do
art. 51b u.g.n.

Art. 9 ustawy
nowelizujgcej w
odniesieniu do
art. 13 ust. 1la
u.p.p.u.w.

albo
roszczenia

terytorialnego istniejq

nierozpatrzone 0s0b
trzecich, organ wydaje decyzje, o ktérej
mowa w ust. 1, w czesci dotyczgcej
gruntu zabudowanego budynkiem oraz
niezbednego do prawidfowego

korzystania z tego budynku.”

Proponuje sie nastepujace brzmienie
przepisu:
JArt. 51b. w przypadku

niewykorzystania nieruchomosci na cel,
na ktory nastgpito wyposazenie Ilub
doposazenie, o ktérym mowa w art. 51
lub art. 51a,
nieruchomosci na inny cel niz cel, na
lub
doposazenie, o ktorym mowa w art. 51

lub wykorzystywania

ktory  nastgpito  wyposazenie

lub art. 51a, odpowiednio wyposazenie
lub doposazenie podlega odwotaniu.”

Proponuje sie nastepujace brzmienie

przepisu:
»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,

W drugiej czesci przepisu uzyto formy
,doposazenia" zamiast prawidtowej formy w
liczbie pojedynczej ,doposazenie". Konstrukcja
zdania w  sposdéb  oczywisty  wymaga
konsekwentnego uzycia liczby pojedynczej — tak
jak ma to miejsce w pierwszej czesci przepisu
(,nastgpito wyposazenie lub doposazenie") oraz
w jego czesSci koncowej (,odpowiednio
wyposazenie  lub  doposaZenie  podlega
odwotaniu"). Uzyta forma ,doposazenia" jest
niepoprawna jezykowo i zaburza spdjnosc
gramatyczna przepisu.

Z uwagi na brzmienie art. 13 ust. 1 ustawy
zmienianej, niniejszym proponuje sie w
projektowanym art. 13a ust. 1 dodanie po
zwrocie ,Prawa budowlanego” przecinka. Na
podstawie powszechnie przyjetych regut jezyka
polskiego oraz praktyki legislacyjnej, po
przytoczeniu petnego tytutu aktu
normatywnego stawia sie przecinek, gdy zdanie
jest kontynuowane. Jest to standard wynikajacy
z zasad interpunkgc;ji - przywotanie aktu stanowi
wtragcenie w strukturze zdania, ktdre nalezy
oddzieli¢ przecinkami. Sugerowana modyfikacja




prawo uZytkowania wieczystego tego
gruntu przeksztatca sie w prawo
wfasnosci, chyba Ze w umowie o
oddanie gruntu w  uZytkowanie
wieczyste strony postanowity inaczej.
Przepisy art. 2 ust. 2 i 3 stosuje sie
odpowiednio.”

przyczyni sie do zapewnienia poprawnosci
jezykowej oraz redakcyjnej przepisu, a takze
zagwarantuje analogie wzgledem pozostatych
regulacji (art. 13 ust. 1 u.p.p.u.w.).
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