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Apel o odrzucenie projektu ustawy o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami

(druk nr 784)

Szanowna Pani Senator, Szanowny Panie Senatorze,

projekt ustawy zawarty w druku nr 784, przedstawiany jako rozwigzanie problemu stacji
narciarskich, w rzeczywisto§ci wprowadza do polskiego prawa nowy, szeroko zakrojony
instrument umozliwiajacy przymusowe ograniczanie prawa wlasnosci nieruchomos$ci na
rzecz dowolnych komercyjnych obiektow sportowych — bez ograniczen terytorialnych i na
okres do 30 lat. Rozwigzanie to budzi powazne watpliwosci konstytucyjne (naruszenie art.
21, 31 i1 64 Konstytucji RP), na co zwrécily juz uwage Sad Najwyzszy, Biuro Legislacyjne
Senatu oraz Minister Finanséw 1 Gospodarki. Dodatkowo projekt ostabia ochrone przyrody
na terenach chronionych, otwierajac droge do realizacji tam inwestycji komercyjnych na
zasadach przewidzianych dla celu publicznego, a w kontekscie postepujacej biedy $nieznej 1
zuzycia wody do sztucznego nasniezania stwarza ryzyko konfliktu o zasoby wodne z
lokalnymi mieszkancami. Stowarzyszenie Pracownia na rzecz Wszystkich Istot apeluje o
odrzucenie projektu.

Pismem z 10 czerwca 2026 r. dwunastu senatorow zlozyto wniosek do Marszatka
Senatu o podjecie postgpowania w sprawie inicjatywy ustawodawczej dotyczacej projektu
ustawy o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Projekt zaktada rozszerzenie katalogu celow publicznych, o ktorych mowa w art. 6
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami o budowe, utrzymywanie i eksploatacje obiektow

sportowych realizowanych przez podmioty niepubliczne, w tym infrastruktury narciarskiej

wraz z towarzyszacymi jej obiektami niezbednymi do korzystania z niej (drogi, urzadzenia
przesytowe). Podmiot niepubliczny bedacy zainteresowany realizacjg tego celu publicznego

ma mie¢ mozliwo§¢ wystapienia do wojta, burmistrza albo prezydenta 0 ograniczenie

sposobu korzystania z nieruchomosci (w drodze decyzji), jesli wiasciciel, uzytkownik
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wieczysty, badz osoba, ktorej przystuguja ograniczone prawa rzeczowe do nieruchomosci nie
wyraza na to zgody. Ograniczenie to ma nastgpic:

1) zgodnie z planem miejscowym lub z decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego;

2) zgodnie z uchwalg rady gminy o wyrazeniu zgody na przeznaczenie nieruchomosci
objetych wnioskiem na cele budowy, utrzymywania lub eksploatacji na nich ww. obiektow i
tras oraz innych obiektow i urzadzen niezb¢dnych do korzystania z tych obiektoéw i tras —
zgoda ta ma zapas¢ jezeli interes publiczny w funkcjonowaniu tego obiektu przewaza nad
interesami osob, ktorych nieruchomos$ci majg by¢ objete ograniczeniem;

3) na rzecz wnioskujacego podmiotu niepublicznego nawet na 30 lat.

W uzasadnieniu projektu senatorowie wprost przyznali, ze projekt ma na celu
“stworzenie stabilnych ram prawnych, ktére umozliwig rozwdj nowoczesnej infrastruktury
narciarskiej i1 turystyki zimowej w Polsce poprzez uregulowanie dostepu do gruntow
prywatnych na potrzeby realizacji inwestycji uznanych za cel publiczny” oraz
“zagwarantowanie istnienia juz funkcjonujacych stacji turystyczno-narciarskich i uchronienie
ich przed zamknigciem”.

W ocenie Stowarzyszenia Pracownia na rzecz WSszystkich Istot projekt ustawy o
zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami jest wysoce szkodliwy spotecznie oraz
sprzeczny z Konstytucja RP. Projekt ten, przedstawiony jako rozwigzanie problemow
zwigzanych z funkcjonowaniem stacji narciarskich, wprowadza rozwigzania o znacznie
szerszym 1 powazniejszym skutku. W praktyce pozwala bowiem na przymusowe
ograniczenie prawa wlasnosci nieruchomosci na rzecz prywatnych, komercyjnych
przedsiewzi¢¢ sportowych, a jego przepisy moga znalez¢ zastosowanie nie tylko do
infrastruktury narciarskiej.

Wbrew uzasadnieniu projektu, wejscie w zycie proponowanych przepisow sprawi, ze
celem publicznym beda wszystkie obiekty sportowe realizowane przez podmioty
niepubliczne - infrastruktura narciarska zostala wskazana jedynie przyktadowo. Jak stusznie
stwierdzil Minister Finanséw i1 Gospodarki w pisSmie z 10 sierpnia 2026 r. znak DN-
11.750.18.2026" do Przewodniczacego Komisji Ustawodawczej Senatu RP ,,Przy tak
sformutowanym celu publicznym mozliwe bedzie ograniczenie sposobu korzystania z
nieruchomosci na potrzeby realizacji wszelkich komercyjnych obiektéw sportowych (takich

jak, np. silownie, fitness kluby, korty, boiska itp.), a nie wylacznie obiektow nalezacych do

1https://www.senat.qov.pl/downIoad/qfx/senat/pl/senatiniciatvvaliki/2343/4/784 mfig.pdf
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infrastruktury narciarskiej. Lokalizacja takich obiektow nie jest przy tym w zaden sposob
ograniczona terytorialnie (...)”.

Rozwigzanie to stanowi zasadniczg zmiang¢ Kkonstrukcji dotychczasowego katalogu
celow publicznych. Aktualny katalog celow publicznych obejmuje budowe i utrzymywanie
publicznych obiektow sportowych. Projektowany art. 6 pkt 9¢ usuwa natomiast kryterium

publicznego charakteru obiektu i umozliwia realizacj¢ komercyjnej inwestycji przez podmiot

niepubliczny, przy wykorzystaniu witadztwa administracyjnego panstwa w celu uzyskania

dostepu do prywatnej nieruchomosci

Sad Najwyzszy w pisémie z 27 lipca 2026 r. znak BSA.IIL021.2026° oceniajac

wskazane wyzej zmiany stwierdzil, ze “zaproponowana konstrukcja budzi zasadnicze
watpliwosci z perspektywy art. 21 ust. 2 1 art. 64 Konstytucji RP, poniewaz mechanizm, ktory
miat stuzy¢ celom publicznym takim jak budowa infrastruktury przesytowej, ma zostac
zastosowany wobec przedsiewzig¢ komercyjnych realizowanych przez prywatnych
inwestorow dziatajacych dla zysku na rynku sportu i rekreacji. Juz sama kwalifikacja stacji
narciarskiej jako celu publicznego na rowni np. ze szkolg czy obiektem ochrony zdrowia (art.
6 pkt 6 u.g.n.) moze budzi¢ watpliwosci”.

Zgodnie z projektowanym art. 126a ust. 1, wojt, burmistrz albo prezydent miasta
bedzie moégt na wniosek prywatnego inwestora wyda¢ decyzje ograniczajacg sposob
korzystania z nieruchomos$ci w celu realizacji nowego celu publicznego. Ograniczenie moze
zosta¢ ustanowione wbrew woli wiasciciela, na okres nawet 30 lat. Wiasciciel zobowigzany
bedzie udostgpni¢ nieruchomos$¢ a obowigzek ten podlega¢ ma egzekucji. Innymi stowy,
prywatny przedsiebiorca otrzyma mozliwosci wykorzystania przymusu panstwowego po
to, aby uzyska¢ nieruchomos$¢ potrzebna mu do prowadzenia dzialalno$ci zarobkowe;j.

Wilasnos¢ jest konstytucyjnie chroniong wartoscig. Konstytucja stanowi, ze moze by¢
ona ograniczona tylko w drodze ustawy, tylko wtedy, gdy ograniczenia te sg konieczne w
demokratycznym panstwie dla jego bezpieczenstwa lub porzadku publicznego, badz dla
ochrony §rodowiska, zdrowia i moralno$ci publicznej, albo wolno$ci i praw innych osob, a
takze jedynie w zakresie, w jakim nie narusza ona istoty prawa wtasnosci (art. 31 ust. 3 oraz

art 64 Konstytucji).

Biuro Legislacyjne Senatu po przeanalizowaniu projektowanych zmian stwierdzito, ze
,Projekt ustawy zawarty w druku nr 784 nasuwa powazne watpliwosci co do zgodnosci

proponowanych rozwigzan z konstytucyjnymi zasadami réwnej dla wszystkich ochrony

2https://www.senat.qov.pl/downIoad/qfx/senat/pl/senatiniciatvvaliki/2343/4/784 sn.pdf
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prawa wlasno$ci oraz proporcjonalnosci™®. W ocenie Stowarzyszenia oczywistym jest, Ze
projekt nie moze zosta¢ uznany za zgodny z zasadg proporcjonalnosci — 0 ile proponowane
rozwigzania mozna by uzna¢ za przydatne dla prywatnych inwestorow, z pewnos$cia nie sg
one konieczne do osiggnigcia zatozonego celu, nie sg tez najmniej ucigzliwym srodkiem do
osiggnigcia tego celu. Nie sposob tez uznaé, ze proponowane ograniczenia prawa wtasnosci
sg proporcjonalne sensu stricto, bowiem ci¢zar naktadany na wilascicieli nieruchomosci jest
niewspotmierny do korzys$ci prywatnych inwestorow.

Stowarzyszenie zwraca tez uwage, ze niewatpliwie proponowane regulacje naruszac
beda istote prawa wlasnosci. Trybunal Konstytucyjny w wyroku z 12 stycznia 2000 r., P
11/98, wskazat, ze ,jezeli zakres ograniczen prawa wilasnosci przybierze taki rozmiar, ze
niweczac podstawowe skladniki prawa wiasnosci, wydrazy je z rzeczywistej tresci i
przeksztalci w pozor tego prawa, to naruszona zostanie podstawowa tres¢ (,,istota”) prawa
wlasnosci, a to jest konstytucyjnie niedopuszczalne”. Na znaczacy zakres ingerencji wskazata
juz Federacja Obrony Podhala w pismie z 28 lipca 2026 r. znak FOP/784/SENAT/2026":
“Przez okres do 30 lat prywatny operator moze uzyskac tytut budowlany, prawo - wznoszenia
1 utrzymywania infrastruktury, egzekwowalny dost¢p do gruntu, mozliwo$¢ pobierania optat,
doprowadzenia do wygasniecia kolidujagcych umow oraz przeniesienia zezwolenia na kolejng
spotke bez udziatu wilasciciela. Wiasciciel nadal figuruje w ksiedze wieczystej, ale nie
rozstrzyga juz samodzielnie, kto wykorzystuje grunt, co na nim powstaje, jak dlugo trwa
obcigzenie ani z kim chce zawrze¢ umowe”.

Wprowadzenie nowego celu publicznego stanowi takze zagrozenie dla przyrody
obszaréw chronionych. Uznanie prywatnych obiektow sportowych za cel publiczny rozszerzy
katalog inwestycji, ktore moga korzysta¢ ze szczegdlnych regulacji dotyczacych inwestycji
celu publicznego realizowanych na terenie parkéw krajobrazowych czy obszaréw
chronionego krajobrazu. Zgodnie z art. 17 ust. 2 pkt 4 i art. 24 ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia 16

kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody zakazy obowigzujace w parkach krajobrazowych i

obszarach krajobrazowych nie dotycza inwestycji celu publicznego. Minister Klimatu i
Srodowiska w pi$mie z 27 lipca 2026 r. znak DP.WOPIIL0501.1.2026.EF°> zwrocit uwage, ze

w przypadku narciarskich obiektow sportowych naruszone mogg by¢ w szczegdlnosci zakazy
dotyczace:
e znieksztalcenia rzezby terenu, poprzez zmiang¢ morfologii stokow;

e zmiany stosunkoéw wodnych, poprzez stosowanie sztucznego nasniezania;

3https://www.senat.qov.pl/downIoad/qfx/senat/pI/senatekspertvzv/8066/p|ik/784o.pdf
4https://www.senat.qov.pI/downIoad/qfx/senat/pl/senatiniciatyvaliki/2C«’>43/4/784f0p0(:93.pdf
5https://www.senat.qov.pl/downIoad/qfx/senat/pl/senatiniciatvapliki/2343/4/784 mkisa.pdf
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e likwidacji  zbiornikéw  wodnych 1 obszarow  wodno-blotnych, poprzez
dostosowywanie tras narciarskich oraz osuszanie gruntu pod infrastrukturg
techniczng i zabudowe, tj. obiektow i urzadzen niezbednych do korzystania z tych
obiektow;

e budowania nowych obiektow budowlanych w pasie szerokosci 100 m od linii
brzegow rzek, jezior i innych naturalnych zbiornikéw wodnych, oraz od zasiggu
lustra wody w sztucznych zbiornikach wodnych usytuowanych na wodach ptynacych
przy normalnym poziomie pi¢trzenia okreslonym w pozwoleniu wodnoprawnym na
ustugi wodne;

e realizacji przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddziatywa¢ na S$rodowisko w
rozumieniu przepisOw ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udost¢pnianiu
informacji o S$rodowisku 1 jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na §rodowisko.

Budowa i funkcjonowanie obiektow sportowych wiaze si¢ z wieloma negatywnymi
oddziatywaniami na §rodowisko. W szczego6lnosci w przypadku stacji narciarskich, ktore z
natury rzeczy lokalizowane sg we wrazliwych ekosystemach gorskich, konieczna jest rzetelna
ocena skutkoéw srodowiskowych realizacji inwestycji oraz zaplanowanie adekwatnych dzialan
minimalizujacych.

Nie mozna réwniez poming¢ kontekstu klimatycznego, w jakim funkcjonuje i ma si¢
rozwija¢ infrastruktura narciarska objeta projektowana regulacja. Zjawisko tzw. biedy
$nieznej — malejacej liczby dni z pokrywa $niezng oraz skracajacego si¢ sezonu narciarskiego
w polskich gorach — jest juz dzi§ dobrze udokumentowane 1 wynika bezposrednio ze zmiany
klimatu. W odpowiedzi na ten deficyt stacje narciarskie w coraz wigkszym stopniu opierajg
swoje funkcjonowanie na sztucznym nasniezaniu, ktore wymaga ogromnych ilosci wody
pobieranej z lokalnych ciekdéw, uje¢ 1 zbiornikow. W warunkach postepujacych susz oraz
niskich stanow wodd, z jakimi mierza si¢ obszary gorskie i1 podgorskie, priorytetowe
traktowanie poboru wody na potrzeby komercyjnego nasniezania stokoéw bezposrednio
konkuruje z podstawowymi potrzebami wodnymi mieszkancow okolicznych miejscowosci
oraz z potrzebami ekosysteméw zaleznych od wod. Nadanie takim inwestycjom statusu celu
publicznego — a wigc uprzywilejowanie ich wzgledem innych sposobow zagospodarowania
terenu i praw witascicielskich — w sytuacji narastajgcego stresu wodnego jest wigc nie tylko
problematyczne konstytucyjnie, ale tez krotkowzroczne z punktu widzenia bezpieczenstwa

wodnego regionéw gorskich w dtuzszej perspektywie.
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Z uwagi na powyzsze, Stowarzyszenie apeluje o odrzucenie druku nr 784. Prywatne
interesy gospodarcze nie moga by¢ realizowane kosztem wartosci konstytucyjnie
chronionych, przyrody oraz osob, ktore nie wyrazily zgody na wykorzystanie ich

nieruchomosci.
Z wyrazami szacunku

Zgodnie z reprezentacjg Zarzadu

Radostaw Slusarczyk
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