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Wolne grunty

Rzad przedstawit projekt ustawy o rozwigzaniach stuzacych
zwiekszeniu dostepnosci gruntéow pod budownictwo
mieszkaniowe (,Projekt”) — uzasadniajac, ze odpowiada to
rosnagcym potrzebom na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych. Celem  proponowanej ustawy jest
utatwienie inwestorom realizacji inwestycji mieszkaniowych
poprzez zwiekszenie dostepnosci gruntdw oraz uproszczenie
procedur administracyjnych. Kluczowe zatozenia Projektu to
miedzy innymi  zniesienie  ograniczen w  obrocie
nieruchomosciami rolnymi w granicach miast oraz
przywrocenie mozliwosci ustanawiania uzytkowania
wieczystego na cele mieszkaniowe.

Zgodnie z Projektem, grunty rolne, ktéore znajduja sie
w granicach miast lub w ich bezposrednim sasiedztwie,
bedzie mozna tatwiej przeksztatca¢ w nieruchomosci
budowlane. Projekt przewiduje nie tylko uproszczenie
procedur zwigzanych z takimi przeksztatceniami, ale rowniez
rezygnacje z prawa odkupu ktére aktualnie przystuguje
Krajowemu Osrodkowi Wsparcia Rolnictwa.

Kolejna istotna zmiana jaka przewiduje Projekt jest zniesienie
generalnego zakazu ustanawiania uzytkowania wieczystego
na cele mieszkaniowe. Takie rozwigzanie, przywraca
inwestorom mozliwos¢ diugoterminowego korzystania
Z gruntéw publicznych na cele mieszkaniowe. Podmiot
publiczny zyskuje natomiast gwarancje zagospodarowania
gruntu zgodnie z zawarta umowa oddania gruntu
W uzytkowanie wieczyste oraz mozliwos¢ kontroli realizacji
celu, na ktéry nieruchomos¢ zostaje oddana w uzytkowanie
wieczyste. W takiej umowie strony beda mogty zastrzec
rowniez, ze prawo to nie ulegnie przeksztatceniu we
wiasnos¢ ex lege. Natomiast w przypadku niezgodnego
Z umowa zagospodarowania nieruchomosci podmiot
oddajacy ja w uzytkowanie wieczyste bedzie mogt wystapic
Z roszczeniem o jej rozwigzanie na zasadzie art. 240 Kodeksu
cywilnego.

Ustawodawca nie wycofuje sie jednak catkowicie z szeroko
zapowiadanego i juz rozpoczetego procesu ,wygaszania”
prawa uzytkowania wieczystego. W uzasadnieniu Projektu
wskazano, ze prawo uzytkowania wieczystego ma stanowic
srodek pozyskiwania tytutu prawnego do nieruchomosci
bedacych wiasnoscig publiczng do momentu wprowadzenia
do systemu prawnego nowego prawa rzeczowego,
odpowiadajacego aktualnym uwarunkowaniom spoteczno-
gospodarczym.
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Projekt przewiduje takze zmiany w ustawie o utatwieniach w
przygotowaniu inwestycji mieszkaniowych, eliminujac
niektore obowigzki inwestorow.Dla rad gmin Projekt
przewiduje natomiast mozliwos¢ ustalenia w drodze uchwaty
wytycznych dotyczacych umow urbanistycznych
zawieranych w zwigzku ze sporzadzaniem zintegrowanych
planébw  inwestycyjnych, rezygnacje z  koniecznosci
przygotowania kompleksowego projektu tych umdw na
wczesnym etapie procedury czy tez wprowadzenie
maksymalnego terminu podjecia uchwatly w sprawie
zintegrowanego planu inwestycyjnego.

Projekt przewiduje, roéwniez brak optaty planistycznej
w odniesieniu do nieruchomosci, ktérych zbycie miatoby
nastapi¢ w okresie dwoch lat od dnia wejscie w zycie tego
przepisu.

Projekt przewiduje réwniez zmiany w Prawie budowlanym,
zaostrzajagce wymogi formalne dla odwotan i zazalen od
rozstrzygnie¢ organdw administracji w tym zakresie. Na
strony natozony ma zosta¢ obowiazek precyzyjnego
okreslenia w odwotaniach i zazaleniach zarzutow wobec
rozstrzygniec¢, zakresu zadania oraz wskazania dowodow.
Niespetnienie tych wymogow traktowane bedzie jako brak
formalny. Po otrzymaniu przez organ srodka odwotawczego
zawierajgcego takie braki, wezwie on wnoszacego do ich
uzupetnienia. Przy czym takie wezwanie nie powinno
nastapi¢ pozniej niz w terminie 14 dni od daty wpiywu
odwotania lub zazalenia. Nieusuniecie brakow
w wyznaczonym terminie bedzie skutkowato
pozostawieniem pisma bez rozpoznania.

Proponowane regulacje maja na celu nie tylko zwiekszenie
dostepnosci gruntéow i usprawnienie procesow
inwestycyjnych, ale takze, w dtuzszej perspektywie, poprawe
dostepnosci mieszkan. Jak wynika z informacji na stronie
Rzadowego Centrum Legislacji, na poczatku lutego projekt
trafit do uzgodnien. Optymistycznie zaktada sie, ze rzad
przyjmie go w pierwszym  kwartale 2025  roku.
Dotychczasowe tempo prac jest obiecujace, jednak przed
projektem jeszcze sciezka parlamentarna - a ta, jak wiadomo,
potrafi ciggnac¢ sie niemal tak dtugo, jak sama realizacja
inwestycji mieszkaniowej.

Chcesz dowiedzie¢ sie wiecej? Napisz do nas!

Weronika Wlasienko, Counsel Karolina Pacholska, Associate
weronika.wlasienko@ngllegal.com karolina.pacholska@ngllegal.com
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