Minister
Finanséw i Gospodarki

Znak pisma: DN-11.054.3.2026
Warszawa, 01 pazdziernika 2026 r.

Pan
Wtodzimierz Czarzasty
Marszatek Sejmu RP

Dotyczy: interpelacji nr 19672 w sprawie ochrony praw witascicieli nieruchomosci
Szanowny Panie Marszatku,

w odpowiedzi na interpelacje Pana Posta Jarostawa Krajewskiego z dnia 14 wrzesnia 2026
r. w sprawie ochrony praw wtascicieli nieruchomosci w zwigzku z projektem ustawy o
odrebnej wtasnosci obiektéw budowlanych, uprzejmie przekazuje nastepujgce informacje
na temat prac nad projektem ustawy o odrebnej wtasnosci obiektéw budowlanych.

W dniu 1 wrzesnia 2026 r. projekt ustawy o odrebnej wtasnosci obiektéw budowlanych
wpisany zostat do Wykazu prac legislacyjnych i programowych Rady Ministréw pod
pozycja UD465.

Celem regulacji jest wprowadzenie do polskiego porzadku prawnego nowe;j instytucji -
odrebnej wtasnosci obiektéw budowlanych (OWOB), umozliwiajacej funkcjonowanie
okreslonych obiektow budowlanych jako samodzielnego przedmiotu wtasnosci,
niezaleznie od prawa do gruntu. Rozwigzanie to ma stuzy¢ w szczegélnosci realizacji
inwestycji na powierzchni oraz nad i pod powierzchnig gruntu, przede wszystkim na
obszarach silnie zurbanizowanych.

Ad 1.

Zatozenia projektu dopuszczajg mozliwosé ustanowienia odrebnej wtasnosci obiektu
budowlanego bez zgody wtasciciela gruntu wytgcznie w przypadku inwestycji celu
publicznego, realizowanych na podstawie decyzji administracyjnej. Przestanka
ustanowienia OWOB bedzie mozliwos¢ pogodzenia dotychczasowego sposobu
korzystania z gruntu przez doczasowego wtasciciela (uzytkownika wieczystego) oraz
realizacji celu publicznego, np. drogi publicznej, linii kolejowej w tunelu.

Ad 2.

W przypadku ustanawiania OWOB na postawie decyzji administracyjnej, wtasciciele i
uzytkownicy wieczysci beda korzystali z gwarancji procesowych, w tym prawa do udziatu
w postepowaniu jako strony, mozliwosci zaskarzenia decyzji oraz poddania rozstrzygniecia
kontroli sadowej, analogicznie do uprawnien stron w postepowaniach
wywtaszczeniowych.

Ad 3.

Z tytutu ustanowienia OWOB, wiascicielowi (uzytkownikowi wieczystemu)
nieruchomosci, bedzie przystugiwato odszkodowanie odpowiadajgce rynkowej wartosci
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praw, ktére sg przedmiotem ograniczenia. Ustalenie wysokosci odszkodowania - jak to ma
miejsce w przepisach wywtaszczeniowych - bedzie poprzedzone sporzadzeniem operatu
szacunkowego przez rzeczoznawce majgtkowego. Nalezy podkresli¢, ze realizowana
inwestycja celu publicznego bedzie respektowac istniejace prawa do nieruchomosci poza
OWOB, ktére nie beda podlegaty wywtaszczeniu. OWOB bedzie realizowany zgodnie z
ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo decyzji o ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu publicznego, umozliwiajac realizacje funkcji przypisanych
poszczegdlnym czesciom nieruchomosci (np. w tunelu - obiekt realizujacy cel publiczny;
poza tunelem - dotychczasowa funkcja ustalana w planie miejscowym, np. zabudowa
mieszkaniowa).

Ad 4.

Wprowadzenie OWOB bedzie korzystne dla ogétu wtascicieli (uzytkownikow
wieczystych) nieruchomosci, na ktérych zaplanowano realizacje celu publicznego. Jezeli
bowiem bedzie istniata mozliwos$¢ wspotistnienia celu publicznego oraz dotychczasowej
funkcji nieruchomosci, to ograniczenie sposobu korzystania nastgpi w znacznie mniejszym
zakresie niz obecnie. Dopiero w przypadku, gdy realizacja inwestycji celu publicznego nie
bedzie mozliwa w ramach OWOB, wywtaszczeniem zostanie objeta cata nieruchomosc.

W takim przypadku wtasciciel otrzyma odszkodowanie odpowiadajgce wartosci rynkowej
nieruchomosci.

W obecnym stanie prawnym, niezaleznie od lokalizacji obiektu infrastruktury, wtasciciel
lub uzytkownik wieczysty gruntu pozbawiany jest swojego prawa w petnym zakresie. Ze
wzgledu na brak wtasciwej formuty prawnej, dzieje sie tak pomimo faktycznej mozliwosci
niezaktéconego wspoétkorzystania z nieruchomosci przez wtasciciela (uzytkownika
wieczystego) oraz zarzadcy infrastruktury. Wprowadzenie OWOB do polskiego porzadku
prawnego stworzy takg mozliwos¢.

Ad 5.

Zgodnie z zasadami procesu legislacyjnego projekt ustawy wraz z uzasadnieniem i oceng
skutkéw regulacji zostanie opublikowany na stronach Rzadowego Procesu Legislacyjnego
https://legislacja.rcl.gov.pl/ i skierowany do dalszych prac. Ze szczegdétowym zakresem
propozycji oraz wykonanymi analizami w obszarze relewantnych konstytucyjnych norm
prawnych bedzie mozna zapoznac sie pod wyzej wskazanym adresem oraz zgtosic¢
zastrzezenia do ich tresci.

Przekazujac powyzsze informacje ufam, ze przyczynia sie do wyjasnienia zagadnien
przedstawionych w interpelacji Pana Posta.
Z upowaznienia, z wyrazami szacunku
Tomasz Lewandowski
Podsekretarz Stanu
/ kwalifikowany podpis elektroniczny /

w Ministerstwie Rozwoju i Technologii
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