Uzasadnienie

Gléwnym celem projektowanej ustawy jest nalozenie na podmioty gospodarujace
nieruchomosciami Skarbu Panstwa obowiazku oddawania w uzytkowanie wieczyste
nieruchomosci przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe podmiotom realizujacym te
cele. Grunty te bgda oddawane w uzytkowanie wieczyste zarOwno prywatnym inwestorom,
deweloperom, spétdzielniom mieszkaniowym, Towarzystwom Budownictwa Spotecznego
jak réwniez gminom, ktérych zadaniem wiasnym jest budownictwo mieszkaniowe oraz
zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspdlnoty. Grunty pod budownictwo mieszkaniowe beda
udostgpniane z zasoboéw Skarbu Panstwa, ktérymi gospodaruja starostowie, Agencja
Nieruchomosci Rolnych, Agencja Mienia Wojskowego oraz Wojskowa Agencja
Mieszkaniowa. Takie rozwiazanie wptynie na powigkszenie zasobu gruntéw budowlanych
na obszarze catego kraju. Zatem celem ustawy jest przetlamanie barier w rozwoju
budownictwa mieszkaniowego, polegajacych na malej podazy gruntéw, ktére moga byc¢

faktycznie zagospodarowane na te cele.

Z krajowego zestawienia zbiorczego danych objetych ewidencja gruntéw i
budynkéw, sporzadzonego przez Gtéwnego Geodete Kraju na dzien 1 stycznia 2006 r.
wynika, ze:

1) w sktad Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa wchodza grunty o ogdlnej
powierzchni 2.600.449 ha - w tym w miastach 86.162 ha, na wsiach 2.514.287 ha,

2) grunty Skarbu Panstwa przekazane do zagospodarowania Agencji Mienia
Wojskowego stanowia powierzchni¢ 9.021 ha - w tym w miastach 3.431 ha, na
wsiach 5.590 ha,

3) grunty Skarbu Panstwa przekazane do zagospodarowania Wojskowej Agencji
Mieszkaniowej stanowia powierzchni¢ 3.083 ha - w tym w miastach 1.325 ha, na
wsiach 1.758 ha,

4) grunty wchodzace w sklad zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa z wylaczeniem
gruntéw przekazanych w trwaly zarzad stanowia powierzchnig¢ 249.793 ha - w tym w

miastach 58.649 ha, na wsiach 191.144 ha.

Aby zapewni¢ realizacj¢ celu projektowanej ustawy nalezy dokonaé zasadniczych

zmian w przepisach, bowiem obecnie funkcjonujace instrumenty prawne polegajace na tym,
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ze dany podmiot dobrowolnie decyduje o zbyciu gruntu oraz o celu zbycia sa
niewystarczajace. W tej sytuacji konieczne jest wprowadzenie silniejszych instrumentéw
prawnych przekazywania gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe. Takim instrumentem
prawnym jest uzytkowanie wieczyste, ktére pozwala wtascicielowi gruntéw kontrolowaé
realizacj¢ celow, na jakie grunty zostaly oddane, w tym przypadku celéw budownictwa
mieszkaniowego. Oznacza to, ze jezeli inwestor, ktéry otrzymal grunt w uzytkowanie
wieczyste nie zrealizuje na nim celu budownictwa mieszkaniowego, wilasciciel gruntu, czyli

Skarb Panstwa, bedzie mégt zada¢ rozwiazania umowy i zwrotu gruntu.

Przepis artykutu 1 projektowanej ustawy okresla zakres podmiotowy i1 przedmiotowy

stosowania ustawy. Natomiast w przepisie art. 2 zdefiniowano pojecie wlasciwy organ.

W przepisie art. 3 ustawy okreSlono kryteria kwalifikowania gruntéw na cele
budownictwa mieszkaniowego. Zasadniczym kryterium zakwalifikowania gruntéw pod
budownictwo mieszkaniowe jest przeznaczenie nieruchomosci w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego pod budownictwo mieszkaniowe oraz na realizacjg
zwigzanych z tym budownictwem urzadzen infrastruktury technicznej. Ponadto
projektowana ustawa dopuszcza kwalifikowanie pod budownictwo mieszkaniowe gruntéw
przeznaczonych na inne cele niz mieszkaniowe, pod warunkiem, Ze sa polozone w granicach
administracyjnych miast. W sytuacji braku planu miejscowego kryterium kwalifikacji
stanowia zapisy studium uwarunkowan i1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego

gminy.

Przepis art. 4 ustawy naktada na organy gospodarujace nieruchomosciami Skarbu
Panstwa obowiazki zwigzane z przygotowaniem nieruchomos$ci gruntowej do stanu
prawnego umozliwiajacego realizacj¢ celu budownictwa mieszkaniowego. Do
podstawowych obowiazkéw podmiotu gospodarujacego nieruchomosciami Skarbu Panstwa
bedzie nalezalo wystapienie z wnioskiem o dokonanie podzialu lub scalenia i podziatu
nieruchomosci, wystapienie z wnioskiem o zalozenie ksiag wieczystych oraz wystapienie z

wnioskiem o zmiang przeznaczenia terenu.

Projektowana ustawa w artykule 5 udziela ministrowi wlasciwemu do spraw
budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej, a takze wlasciwym ministrom
sprawujacym nadzor nad agencjami, delegacji do wydawania rozporzadzen okreslajacych

powierzchnie nieruchomosci gruntowych, ktére w danym roku odpowiednie organy



przeznacza do oddania w uzytkowanie wieczyste na cele budownictwa mieszkaniowego.

Artykut 6 ustawy naktada na podmioty gospodarujace nieruchomos$ciami Skarbu
Panstwa obowiazek sporzadzania wykazu nieruchomos$ci gruntowych przeznaczonych do
oddania w uzytkowanie wieczyste na cele budownictwa mieszkaniowego. W przypadku gdy
organ nie sporzadzi takiego wykazu w wyznaczonym terminie, wykaz sporzadza minister
wlasciwy sprawujacy nadzor nad agencja lub wojewoda sprawujacy kontrole nad starosta w
porozumieniu z ministrem wilasciwym do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej i

mieszkaniowe;j.

Zgodnie z artykulem 7 projektowanej ustawy oddawanie nieruchomosci w
uzytkowanie wieczyste na rzecz gmin nastgpuje w drodze bezprzetargowej, poprzez
zaproszenie danej gminy do zawarcia umowy o oddanie nieruchomosci gruntowej w
uzytkowanie wieczyste na cele budownictwa mieszkaniowego, pod warunkiem, ze gmina
bedzie podmiotem bezposrednio realizujacym cele budownictwa mieszkaniowego. Pozostate
podmioty realizujace cele budownictwa mieszkaniowego moga otrzymac¢ nieruchomosci

gruntowe w uzytkowanie wieczyste wylacznie w drodze przetargu.

Artykut 8 ustawy odsyla do stosowania przy organizacji przetargéw przepisow
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz okresla wysokos¢ wadium, w sytuacji gdy
oddawanie nieruchomos$ci gruntowych w uzytkowanie wieczyste nastgpuje w trybie
przetargu. W mysl projektowanych przepiséw wiasciwy organ organizuje przetarg pisemny
ograniczony do podmiotéw, ktére zapewnia realizacj¢ budownictwa mieszkaniowego na
warunkach okreslonych w projektowanej ustawie. W przypadku gdy drugi przetarg zakonczy
si¢ wynikiem negatywnym, ustawa naktada na wtasciwy organ obowiazek zorganizowania
przetargu na sprzedaz nieruchomosci gruntowej zakwalifikowanej na cele budownictwa

mieszkaniowego.

Natomiast w artykule 9 projektowana ustawa okresla maksymalne terminy
rozpoczecia 1 zakonczenia budowy przez uzytkownika wieczystego oraz kryteria
powierzchniowe dotyczace maksymalnej powierzchni uzytkowej lokalu oraz domu

jednorodzinnego wybudowanych w trybie projektowanej ustawy.

W artykule 10 projektu ustawy przewiduje si¢ sankcje za niedotrzymanie terminéw
rozpoczecia 1 zakonczenia budowy, polegajace na ustaleniu dodatkowych optat rocznych
oraz rozwigzaniu umowy uzytkowania wieczystego. W przypadku wygasnigcia uzytkowania
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wieczystego przed uptywem terminu ustalonego w umowie, ustawa zobowiazuje wlasciwy
organ do ponownego oddania nieruchomosci gruntowej zakwalifikowanej na cele

budownictwa mieszkaniowego w uzytkowanie wieczyste.

Artykut 11 stanowi o wysokosci oplat z tytulu uzytkowania wieczystego.
Projektowana ustawa okresla preferencyjne stawki optat z tytutu uzytkowania wieczystego w
stosunku do stawek okreslonych w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z 2004 r., Nr 261, poz. 2603, z p6zn. zm.). Ponadto ustawa
stanowi, ze pierwszej optaty nie ustala si¢ w przypadku oddania w uzytkowanie wieczyste
nieruchomos$ci gruntowych, ktérymi gospodaruja starostowie, gminom, ktére beda
realizowaty na tych nieruchomos$ciach budownictwo, o ktérym mowa w ustawie z dnia
......... o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych,
noclegowni i doméw dla bezdomnych (Dz. U. Nr ...... , poz. .....). Powolana powyzej ustawa

jest obecnie przedmiotem obrad Sejmu.

Artykut 12 okresla zasady nabywania lokali lub doméw jednorodzinnych

wybudowanych w trybie projektowanej ustawy oraz nabywcéw takich mieszkan.

Artykut 13 ustawy przyznaje uzytkownikowi wieczystemu roszczenie o
przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci nieruchomosci.
Roszczenie to powstaje po uptywie pigciu lat od dnia uzyskania pozwolenia na uzytkowanie
budynku. Natomiast do postgpowania w sprawie przeksztalcenia prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wilasnosci nieruchomosci stosuje si¢ przepisy ustawy z dnia 29 lipca
2005 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci

nieruchomosci (Dz. U. Nr 175, poz. 1459).

W artykule 14 projektowanej ustawy zamieszczono regulacje dotyczace zmiany
przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele budownictwa mieszkaniowego. W tym
zakresie proponuje si¢ odejscie od zasad ogélnych przewidzianych w ustawie z dnia 3 lutego
1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2004 r. Nr 121, poz. 1266, z p6zn.

zm.).

W art. 15 nowelizuje si¢ ustawe z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa (Dz. U. z 2004 r. Nr 208, poz. 2128, z p6zn.
zm.), poprzez wprowadzenie zapiséw nakladajacych na Agencje Nieruchomosci Rolnych
obowiazek oddawania nieruchomos$ci gruntowych w uzytkowanie wieczyste na cele
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budownictwa mieszkaniowego. Analogiczne zapisy zostaly wprowadzone do ustawy z dnia
22 czerwca 1995 r. o zakwaterowaniu Sit Zbrojnych Rzeczypospolitej Polskiej (Dz. U. z
2005 r. Nr 41, poz. 398, z p6zn. zm.), ustawy z dnia 30 maja 1996 r. o gospodarowaniu
niektérymi sktadnikami mienia Skarbu Panstwa oraz o Agencji Mienia Wojskowego (Dz. U.
22004 r. Nr 163, poz. 1711 z p6zn. zm.) oraz ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce

nieruchomos$ciami (art. 16, 18, 19).

Art. 17 projektowanej ustawy nowelizuje sig ustaw¢ z dnia 26 pazdziernika 1995 . o
niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego (Dz. U. z 2000 r. Nr 98, poz.
1070 z pozn. zm.), poprzez wprowadzenie zapisu umozliwiajacego udzielanie gminom
preferencyjnych kredytow 2z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego na realizacje
budownictwa mieszkaniowego na gruntach nabytych na podstawie przepiséw projektowanej
ustawy. Aktualnie, na mocy art. 18 pkt 3 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r., gminy moga
uzyska¢ kredyt jedynie na realizacj¢ komunalnej infrastruktury technicznej towarzyszacej
budownictwu mieszkaniowemu. Kredyty ze srodkéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego
sa udzielane przez Bank Gospodarstwa Krajowego, a aktualne oprocentowanie wynosi 3,5 %

w skali roku i jest znacznie nizsze od oprocentowania komercyjnego.

Artykut 20 nowelizuje przepisy ustawy z dnia 8 wrzesnia 2006 r. o finansowym

wsparciu rodzin w nabywaniu wlasnego mieszkania (Dz. U. Nr 183, poz. 1354).

W art. 21 przewidziano, ze ustawa wejdzie w zycie po uptywie 14 dni od dnia

ogloszenia.

Do prac nad projektem ustawy nie zostaly zgtoszone podmioty zainteresowane tymi
pracami w trybie przepisow ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dzialalnosci lobbingowej w

procesie stanowienia prawa (Dz. U. Nr 169, poz. 1414).



