. Minister
Finanséw i Gospodarki

Znak pisma: DN-1.053.1.2026.HS
Warszawa, 15 lipca 2026 r.

ZAWIADOMIENIE O SPOSOBIE ZALATWIENIA PETYCH

Dziatajac na podstawie art. 13 ust. 1 ustawy z dnia 11 lipca 2014 r. o petycjach (Dz. U. z
2018 r. poz. 870), w zwiazku z przekazaniem przez Kancelarie Prezesa Rady Ministréw przy
pismie z dnia 16 kwietnia 2026 r., znak DWS.WAW.161.597.2.2026, wptywem do
Ministerstwa Rozwoju i Technologii w dniu 17 kwietnia 2026 r., przekazaniem przez
Ministerstwo Infrastruktury przy pismie z dnia 23 kwietnia 2026, znak DK-2.0531.1.2026
oraz przekazaniem przez Ministerstwo Sprawiedliwosci przy pismie z dnia 12 maja 2026 1.,
znak DPCiG-VI1.055.6.2026, petycji z dnia 14 kwietnia 2026 r. w sprawie propozycji
nowelizacji art. 204 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami {Dz.
U. 2 2026 r. poz. 399), zwanej dalej ,u.g.n.", zawiadamiam o rozpatrzeniu petycji w sposéb

odmowny.

Uzasadnienie -

Jak wynika z tresci petycji, postulowana zmiana miataby polega¢ na nadaniu nowego
nastepujacego brzmienia art. 204 ust. 1-3 u.g.n.:

JArt., 204.1. Osobom, ktére byly uzytkownikami gruntéw stanowlacych wiasnoé¢ Skarbu
Paristwa lub gminy oraz dokonaty zabudowy gruntu budynkami o charakterze statym
{trwate) zgodnie z obowigzujacymi przepisami w dniu 1 stycznia 1998 roku przystuguje

wykup gruntu.
2. Przeniesienie wtasnosci budynkéw wybudowanych ze Srodkéw wiasnych posiadaczy

nastepuje nieodptatnie.
3. Uprawnienie, o ktérym mowa w ust. 1, przystuguje réwniez ich nastepcom prawnym.”.

Proponowana zmiana ma na celu wypetnienie ,luki prawnej w zakresie uzyskania praw do
ziemi pod inwestycjami”, ktéra powstata w okresie od dnia 5 grudnia 1990 r. ,az do
ustalonych ustawowo przetargéw na zakup ziemi pod majace powstaé inwestycje, tj. 13
maja 1998 roku.”, nieuregulowanej do dnia dzisiejszego.

Odnoszac sig do powyzszego nalezy zauwaiyC, ze pozostaje 2kiualne zataczone do
niniejszej petycji stanowisko Ministerstwa Rozwoju z dnia 25 lutego 2020 r., znak DN-

Viil.750.4.2020.

Dla poréwnania przedstawionej propozycji nowego brzmienia art. 204 ust. 1-3 wydaje sie
zasadne przytoczenie obowigzujacej tresci art. 204:

Art. 204.1. Spétdzielni, zwigzkowi spétdzielczemu oraz innym osobom prawnym, ktére w
dniu 5 grudnia 1990 r. byly uzytkownikami gruntow, stanowigcych wiasnoé¢ Skarbu
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Panstwa lub gminy, przystuguje roszczenie o ustanowienie uzytkowahia wieczystego gruntu
oraz o przeniesienie wiasnosci znajdujacych sie na nim budynkdw, innych urzadzen i lokali.
2. Zawarcie umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste nastepuje bez przetargu.
3. Przeniesienie wtasnosci budynkéw, innych urzadzen i lokali nastepuje odptatnie, chyba
ze obiekty te zostaty wybudowane lub nabyte ze $rodkéw wiasnych spétdzieini, zwiazkéw
sp6tdzielczych oraz innych 0s6b prawnych.

4. Optate z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu oraz cene budynkéw, innych urzadzen i
lokali ustala sie wedtug przepiséw rozdziatu 8 dziatu I, z wytaczeniem przepisu o obowiazku
whniesienia pierwszej optaty. Na poczet ceny zalicza sie zwaloryzowane optaty poniesione z
tytutu uzytkowania budynkdw, innych urzadzer i lokali.

5. Roszczenia, o ktérych mowa w ust. 1, wygasty, jezeli wnioski w tej sprawie nie zostaty
ztozone do dnia 31 grudnia 1996 .

6. W przypadku sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego przed uptywem 10 lat od jego
ustanowienia, spétdzielnia, zwigzek spotdzielczy oraz inne osoby prawne sg obowiagzane
visci¢ pierwsza optate w wysokosci okreslonej w dniu sprzedazy, wedtug przepiséw
rozdziatu 8 dziatu ). Nie uiszcza sie pierwszej optaty w razie:

1) nieodptatnego przekazania prawa uzytkowania wieczystego na rzecz gminy lub Skarbu
Panstwa;

2) nieodptatnego przekazania prawa uzytkowania wieczystego na rzecz innej spétdzielni na
podstawie ustawy z dnia 20 stycznia 1990 r. o zmianach w organizacji i dziatalnosci
spétdzielczosci (Dz.U. poz. 36, z pézn. zm.).

Jak wynika z przytoczonej tresci, art. 204 odnosi sie do wymienionych w nim podmiotéw,
ktére w dniu 5 grudnia 1990 r. byty uzytkownikami gruntéw, stanowiacych witasno$¢
Skarbu Panstwa lub gminy. Przez pojecie uzytkowania w rozumieniu tego przepisu nalezy
rozumieé ograniczone prawo rzeczowe okreslone w przepisach ustawy z dnia 23 kwietnia
1964 r. - Kodeks cywilny (Dz. U. z 2025 r. poz. 1071, z péin. zm.). Natomiast, jak wynika z
petycji, Whnioskodawczyni i innym drobnym inwestorom, przystuguje prawo dzierzawy
gruntu. Wymaga podkreélenia, ze uzytkownie i dzierzawa sa odrebnymi prawami do gruntu,
uregulowanymi w kodeksie cywilnym. Prawo uzytkowania jest ograniczonym prawem
rzeczowym, dzierzawa natomiast jest stosunkiem zobowigzaniowym. Umowa dzierzawy
rodzi skutki wylgcznie obligacyjne taczace strony tej umowy za$ uzytkowanie, bedac
ograniczonym prawem rzeczowym korzysta z petnej ochrony wzgledem kazdego, kto by to
prawo naruszyt. Zatem proponowana nowelizacja nie przyniesie oczekiwanych skutkéw.

Nie mozna sie réwniez zgodzi¢ z twierdzeniem, iz wystepowata luka prawna w zakresie
uzyskania praw do gruntu pod inwestycjami w okresie od dnia 5 grudnia 1990 r. ,az do
ustalonych ustawowo przetargéw na zakup ziemi pod majace powstac inwestycje, tj. 13
maja 1998 roku.” ktéra to luka pozostaje nieuregulowana do dnia dzisiejszego. Nalezy
podkresli¢, ze w owym czasie obowiazywata ustawa z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce
gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci {Dz. U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127, z péin. zm.),
ktéra zastapita z dniem 1 stycznia 1998 r. ustawa o gospodarce nieruchomosciami {u.g.n.).

Stosownie do postanowien art. 4 ust. 1 ww. ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. grunty
stanowiagce wilasno$¢ Skarbu Parstwa iub wiasnosc gminy mogty by¢ sprzedawane osobom
prawnym i osobom fizycznym albo oddawane tym osobom w uzytkowanie wieczyste,
uzytkowanie, dzierzawe lub najem, z zastrzezeniem ust. 6 i 7. Sprzedaz albo oddanie gruntu
w uzytkowanie wieczyste, uzytkowanie, dzierzawe lub najem mogto nastapic takze na rzecz
kilku oséb.

Natomiast tryb zbywania gruntéw regulowat art. 4 ust. 8, zgodnie z ktérym sprzedaz lub
oddawanie w uzytkowanie wieczyste gruntéw stanowiacych wtasnos¢ Skarbu Paristwa lub
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witasnos$¢ gminy, z zastrzezeniem ust. 6 | 7 oraz art. 23 ust. 4 i art. 88a, a takze sprzedaz
wolnych budynkéw i innych urzadzen oraz wolnych lokali, stanowigcych wtasnoéé Skarbu
Panistwa lub witasnos¢ gminy, nastepowato w drodze przetargu organizowanego na
zasadach ustalonych przez Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast.

W s$wietle powyzszego nalezy stwierdzi¢, ze w okresie, ktdry w petycji okreslono jako luka
prawna, funkcjonowaty przepisy regulujace obrét nieruchomos$ciami stanowigcymi
wtasnos¢ Skarbu Panstwa oraz gminy, w tym zbywanie na rzecz oséb fizycznych.

W kontekscie domniemanej "luki prawnej", nalezy mie¢ réwniez na uwadze art. 207 u.g.n.,
ktory zakresem oddziatywania obejmuje okres od 5 grudnia 1990 r. do 1 stycznia 1998 r.
Stosownie do jego postanowienn osoby, ktére byty posiadaczami nieruchomoséci
stanowigcych wtasnosé¢ Skarbu Panstwa lub wtasnos¢ gminy w dniu 5 grudnia 1990 r. i
pozostawaty nimi nadal w dniu 1 stycznia 1998 r., moga zada¢ oddania nieruchomosci w
drodze umowy w uzytkowanie wieczyste wraz z przeniesieniem wtasnosci budynkéw, jezeli
zabudowaty te nieruchomodci na podstawie pozwolenia na budowe z lokalizacjg stata.
Nabycie wtasnosci budynkéw wybudowanych ze srodkéw witasnych posiadaczy nastepuje
hieodpftatnie.

Przez posiadaczy nieruchomosci, o ktérych mowa w ww. przepisie, nalezy rozumieé réwniez
posiadaczy zaleznych, bedacych np. dzierzawcami nieruchomosci (wyrok SN z 2 kwietnia
2009r., IV CSK 553/08). W art. 207 ust. 1 jest mowa o ,0sobach, ktére byty posiadaczami”,
€0 0zZnacza, ze przepis ten odnosi sie zardwno do 0séb prawnych jak i fizycznych. Whnioski
zawierajace zadanie o oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste w drodze umowy
na podstawie art. 207 ust. 1 u.g.n. mogty by¢ sktadane w terminie do dnia 31 grudnia 2005
roku.

Nalezy podkresli¢, ze obowigzujace przepisy u.g.n., umozliwiaja sprzedaz lub oddanie w
uzytkowanie wieczyste na rzecz dzierzawcy nieruchomosci stanowiacej wtasnos$é gminy
oddanej w dzierzawe. W mysl art. 37 ust. 3 pkt 2 u.g.n. rada gminy w odniesieniu do
nieruchomosci stanowiacych wiasnos¢ gminy moze podja¢ uchwate o odstapieniu od zbycia
w drodze przetargu nieruchomosci zabudowanych na podstawie zezwolenia na budowe lub
ktérych zabudowa zostata zalegalizowana zgodnie z procedurami przewidzianymi w
odrebnych przepisach, jezeli o nabycie nieruchomosci ubiega sie osoba, ktora dzierzawi lub
uzytkuje nieruchomoéé na podstawie umowy zawartej na co najmniej 10 lat. Jednakze
zarbwno zawarcie umowy dzierzawy na okres co najmniej 10 lat, jak réwniez podjecie
uchwaty dotyczace] bezprzetargowego zbycia nieruchomosci stanowi wytaczna
kompetencje organéw gminy.

Jak wskazano w pismie Ministerstwa Rozwoju z dnia 25 lutego 2020 r. zgodnie bowiem z
art. 16 ust. 2 oraz art. 165 ust. 2 Konstytucji RP zadania publiczne samorzad wykonuje w
imieniu wtasnym i na wtasng odpowiedzialnosé, zas samodzielno$¢ gminy w zakresie
wykonywania uprawnien wiascicielskich w stosunku do mienia stanowiagcego przedmiot jej
wiasnosci objeta jest gwarancja ochrony sadowej. W tym stanie rzeczy, podejmowanie
rozstrzygnie¢ o sposobie zagospodarowania nieruchomosci stanowigcych wiasnosé
jednostki samorzadu terytorialnego, w tym zawieranie umowy dzierzawy, nalezy wytacznie
do jej organdw.

Z uwagi na powyzsze, resort rozwoju i technologii nie planuje podjecia prac legislacyjnych
nad nowelizacja art. 204 ust. 1-3 u.g.n.
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Pouczenie

Zgodnie z art. 13 ust. 2 ustawy o petycjach sposdb zatatwienia petycji nie moze by¢
przedmiotem skargi.

Z upowaznienia, z wyrazami szacunku
Matgorzata Kutyta
dyrektor

Departament Gospodarki
Nieruchomosciami

/ kwalifikowany podpis elektroniczny /

w Ministerstwie Rozwoju i Technologii
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