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Marszatek Sejmu

Szanowna Pani Marszaltek,

na podstawie art. 118 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej przedstawiam Sejmowi

projekt ustawy o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz niektérych innych

ustaw.

Do prezentowania stanowiska Rzadu w tej sprawie w toku prac parlamentarnych zostat

upowazniony Minister Rozwoju, Pracy i Technologii.

Z powazaniem,
Mateusz Morawiecki

Prezes Rady Ministréw

/podpisano kwalifikowanym podpisem elektronicznym/
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NIEPODLEGLOSCI




Projekt
USTAWA

z dnia

o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz niektérych innych ustaw"

Art. 1. W ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U.

22020 r. poz. 1990 oraz z 2021 r. poz. 11, 234 i 815) wprowadza si¢ nast¢pujace zmiany:

1y
2)
3)
4)

5)

6)

w art. 1 w ust. 2 skresla si¢ wyrazy ,,art. 60b ust. 117;
w art. 4 uchyla si¢ pkt 14;

uchyla si¢ art. 10a;

w art. 11 po ust. 1 dodaje si¢ ust. 1a w brzmieniu:

»la. Nadzér nad gospodarowaniem nieruchomo$ciami nalezacymi do zasobu
nieruchomosci Skarbu Panstwa przez starostow wykonujacych zadania z zakresu
administracji rzagdowej sprawuje wojewoda.”;

w art. 13:
a) w ust. 2 skresla si¢ zdanie trzecie,
b) po ust. 2a dodaje si¢ ust. 2b w brzmieniu:

,»2b. W przypadku niewykorzystania nieruchomosci na cel, na ktéry zostata
darowana, lub wykorzystywania nieruchomosci na inny cel niz cel, na ktéry zostata
darowana, darowizna podlega odwotaniu, chyba ze organ, ktéry wyrazit zgode na
dokonanie darowizny, wyrazi zgod¢ na zmian¢ warunkéw umowy darowizny, w tym
na zmiang celu, na ktéry nieruchomos$¢ zostala darowana, z uwzglednieniem zasad,
o ktérych mowa w ust. 2. Zgody nie wymaga zmiana warunkéw umowy darowizny,
o ktérej mowa w art. 59 ust. 2.”;

w art. 17 dodaje si¢ ust. 4 w brzmieniu:

4. Jednostki organizacyjne zawiadamiajg o nabyciu nieruchomosci odpowiednio
wlasciwy organ albo ministra wilasciwego do spraw budownictwa, planowania
1 zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa w terminie 14 dni od dnia

nabycia, przekazujac wypis z aktu notarialnego umowy nabycia nieruchomosci.”;

b}

Niniejsza ustawa zmienia si¢ ustawy: ustawe¢ z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa, ustawe z dnia 23 stycznia 2009 r. o wojewodzie i administracji
rzadowej w wojewddztwie oraz ustaw¢ z dnia 16 grudnia 2016 r. o zasadach zarzadzania mieniem
panstwowym.



7)  wart. 22:

a)
b)

w ust. 1 skresla si¢ zdanie trzecie,
ust. 2 otrzymuje brzmienie:

»2. W przypadku niewykorzystania nieruchomosci na cel, na ktory zostata
darowana, lub wykorzystywania nieruchomosci na inny cel niz cel, na ktéry zostata
darowana, darowizna podlega odwotaniu, chyba ze odpowiednio wojewoda, sejmik
wojewddztwa lub rada powiatu wyrazi zgod¢ na zmian¢ warunkéw umowy

darowizny, w tym na zmian¢ celu, na ktéry nieruchomos$¢ zostata darowana.”;

8) wart. 23:

a)

b)

w ust. 1:

— uchyla si¢ pkt 3,

— pkt 7a otrzymuje brzmienie:

»71a) wydzierzawiaja, wynajmuja, uzyczaja oraz oddaja w uzytkowanie
nieruchomos$ci wchodzace w sktad zasobu, przy czym umowa zawierana
na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony wymaga
zgody wojewody; zgoda wojewody jest wymagana rowniez w przypadku,
gdy po umowie zawartej na czas oznaczony do 3 lat strony zawieraja
kolejne umowy, ktérych przedmiotem jest ta sama nieruchomos¢;”,

po ust. 1d dodaje si¢ ust. 1da i 1db w brzmieniu:

,»lda. Starosta sporzadza plan wykorzystania zasobu nieruchomosci Skarbu
Panstwa oraz przedktada go wojewodzie — do zatwierdzenia — najp6zniej na
2 miesigce przed zakonczeniem okresu obowigzywania aktualnego planu.
Wojewoda, rozstrzygajac o zatwierdzeniu planu, bierze pod uwage wylacznie jego
zgodnos$¢ z przepisami prawa powszechnie obowigzujacego.

1db. Plan wykorzystania zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa opracowuje si¢
na okres 3 lat. Plan zawiera w szczegdlnosci:

1) zestawienie nieruchomosci zasobu na podstawie danych zawartych
w ewidencji nieruchomosci, o ktérej mowa w ust. 1 pkt 1, oraz zestawienie
nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste, w tym wskazanie:

a) miejscowosci potozenia nieruchomosci,

b) powierzchni nieruchomosci, z uwzglednieniem powierzchni uzytkowe;j

budynkéw lub samodzielnych lokali wykazanej w Kkatastrze

nieruchomosci,



c)
d)

c) sposobu zagospodarowania nieruchomosci;

2) sprawozdanie z realizacji obowigzujacego planu wykorzystania zasobu,
obejmujace okres nast¢pujacy po okresie objetym poprzednim sprawozdaniem;
3) prognoze¢ dotyczaca:

a) udostgpniania nieruchomosci zasobu oraz nabywania nieruchomos$ci do

zasobu,

b) poziomu wydatkéw zwigzanych z udost¢pnianiem nieruchomosci zasobu
oraz z nabywaniem nieruchomosci do zasobu,

c) wplywow osigganych z optat z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci, z optat z tytulu przeksztalcenia prawa uzytkowania
wieczystego oraz z oplat z tytutu trwalego zarzadu nieruchomosci,

d) aktualizacji optat z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci oraz
opflat z tytutu trwatego zarzadu nieruchomosci;

4)  program zagospodarowania nieruchomosci zasobu.”,
uchyla si¢ ust. 5,
dodaje si¢ ust. 6 w brzmieniu:

,0. Wojewoda moze wystgpi¢ o przekazanie informacji o nieruchomosciach,
ktére moga stuzy¢ wykonywaniu zadan okreslonych w przepisach niniejszej ustawy,
do:

1) starostow wykonujacych zadania z zakresu administracji rzagdowej,
2) jednostek organizacyjnych, na rzecz ktoérych zostat ustanowiony trwaty zarzad

w stosunku do nieruchomosci Skarbu Panstwa,

3) jednostek organizacyjnych, ktére wtadaja nieruchomosciami Skarbu Panstwa
bez tytutu prawnego

— a podmioty te przekazujg zadane informacje w zakresie oraz formie okreslonych

w wystgpieniu wojewody. W wystagpieniu wojewoda okresla termin przekazania

informacji — nie krétszy niz 7 dni od dnia otrzymania wystgpienia.”;

9) wart. 23a:

a)

w ust. 1:
—  pkt 2 otrzymuje brzmienie:
,»2) wartos¢ nieruchomosci i cen¢ nieruchomosci, a w przypadku wniosku
o wyrazenie zgody, o ktérej mowa w art. 23 ust. 1 pkt 7a — wysoko$¢ optat

z tytulu uzytkowania, najmu albo dzierzawy nieruchomosci;”,



b)

— w pkt 4 wyrazy ,,planie realizacji polityki gospodarowania nieruchomos$ciami
Skarbu Panstwa” zastgpuje si¢ wyrazami ,,planie wykorzystania zasobu”,

w ust. 2:

— uchyla si¢ pkt 1,

— w pkt 2 $rednik zast¢puje si¢ przecinkiem i dodaje si¢ wyrazy ,,z wyjatkiem

wniosku o wyrazenie zgody, o ktérej mowa w art. 23 ust. 1 pkt 7a;”;

10) w art. 25 w ust. 2a pkt 1 1 2 otrzymujg brzmienie:

»1) zestawienie nieruchomosci zasobu na podstawie danych zawartych w ewidencji

nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 23 ust. 1 pkt 1, oraz zestawienie nieruchomosci

oddanych w uzytkowanie wieczyste, w tym wskazanie:

a) miejscowosci potozenia nieruchomosci,

b) powierzchni nieruchomosci, z uwzglednieniem powierzchni uzytkowej
budynkéw lub samodzielnych lokali wykazanej w katastrze nieruchomosci,

c) sposobu zagospodarowania nieruchomosci;

2) prognozg¢ dotyczaca:
a) udostgpniania nieruchomosci zasobu oraz nabywania nieruchomosci do
zasobu,
b) poziomu wydatkéw zwigzanych z udostepnianiem nieruchomosci zasobu oraz
z nabywaniem nieruchomosci do zasobu,
¢) wplywow osigganych z oplat z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci,
z oplat z tytutu przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego oraz z optat
z tytulu trwatego zarzadu nieruchomosci,
d) aktualizacji optat z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci oraz optat
z tytulu trwatego zarzadu nieruchomosci;”;
11) w art. 43:
a) wust. 2 pkt 2 otrzymuje brzmienie:
»2) wykonywania rob6t budowlanych, zgodnie z przepisami prawa budowlanego,
za zgoda organu nadzorujacego;”,
b) po ust. 4a dodaje si¢ ust. 4b w brzmieniu:

,4b. Jednostka organizacyjna ponosi oplat¢ roczng z tytutu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci oddanej w trwaty zarzad lub optate za przeksztatcenie
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci, a takze koszty wynikajace

z korzystania z nieruchomosci. W sprawach dotyczacych tych optat i kosztéw Skarb



12)

13)

14)

15)
16)

Panstwa albo jednostk¢ samorzadu terytorialnego reprezentuje odpowiednio
kierownik panstwowej jednostki organizacyjnej albo kierownik samorzgdowej
jednostki organizacyjnej.”;

w art. 46 ust. 3 otrzymuje brzmienie:

,»3. Umowa najmu, dzierzawy lub uzyczenia nieruchomosci oddanej w trwaty zarzad
ulega rozwigzaniu po uptywie 3 miesiecy od dnia wygasnigcia trwatego zarzadu, chyba
ze w okresie 3 miesiecy od dnia wygasnigcia trwalego zarzadu witasciwy organ albo
minister wlasciwy do spraw budownictwa, planowania 1 zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa, albo jednostka organizacyjna, na rzecz ktorej
ustanowiono trwaty zarzad — w przypadku gdy nieruchomos$¢ zostata ponownie oddana
w trwaly zarzad, wstapi w stosunek najmu, dzierzawy lub uzyczenia tej nieruchomosci.”;
w art. 48 ust. 3 otrzymuje brzmienie:

,»3. Jezeli co najmniej jedng ze stron przekazania trwatego zarzadu jest jednostka
wymieniona w art. 60 ust. 1, o ustanowieniu i wygasnigciu trwatego zarzadu orzeka
minister wlasciwy do spraw budownictwa, planowania 1 zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa.”;

w art. 51 ust. 3 otrzymuje brzmienie:

»3. Na wyposazenie, o ktorym mowa w ust. 1, moga by¢ przeznaczane
nieruchomosci z zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa, z zasobu nieruchomosci Agencji
Mienia Wojskowego oraz z zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Pafistwa.”;

w art. 51a w zdaniu drugim skre$la si¢ wyrazy ,,ust. 1,21 4”;
art. 52 otrzymuje brzmienie:

»Art. 52. 1. Na wniosek ministra wtasciwego do spraw budownictwa, planowania
1 zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa, organu zalozycielskiego lub
organu nadzorujacego starosta wykonujacy zadanie z zakresu administracji rzgdowej lub
dyrektor oddziatu regionalnego Agencji Mienia Wojskowego wskazuja nieruchomosci,
ktére moga by¢ przeznaczone na wyposazenie lub doposazenie panstwowej osoby
prawnej lub panstwowej jednostki organizacyjne;j.

2. Starosta wykonujacy zadanie z zakresu administracji rzagdowej lub dyrektor
oddzialu regionalnego Agencji Mienia Wojskowego przekazuja dokumentacje
nieruchomosci niezbednych dla potrzeb, o ktérych mowa w wust. 1, ministrowi

wlasciwemu do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego



17)

18)
19)

20)

21)

oraz mieszkalnictwa, organowi zalozycielskiemu lub organowi nadzorujagcemu — na ich
wniosek, w terminie 2 miesigcy od dnia ztozenia wniosku.”;

w art. 55a:

a) wust. 1 zdanie pierwsze otrzymuje brzmienie:

,Minister wlasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania

przestrzennego oraz mieszkalnictwa moze nieodptatnie przeja¢ na rzecz Skarbu

Panstwa prawa do nieruchomosci panstwowej osoby prawnej, ktéra nie jest spotka,

za jej zgoda lub za zgoda organu nadzorujacego, i przekazac je na rzecz innej

panstwowej osoby prawnej lub na potrzeby jednostek, o ktérych mowa w art. 60 ust.

1.7,

b) ust. 2 otrzymuje brzmienie:

,»2. Przed przejeciem praw do nieruchomosci za zgoda panstwowej osoby
prawnej minister wlasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa wystepuje o opini¢ do organu nadzorujacego.”;

w art. 57 w ust. 2 skresla si¢ wyrazy ,, , chyba Zze odrgbne przepisy stanowig inaczej”;
art. 58a otrzymuje brzmienie:

,»Art. 58a. Na wniosek ministra wtasciwego do spraw budownictwa, planowania
i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa albo wojewody starosta
wykonujacy zadanie z zakresu administracji rzagdowej przekazuje nieruchomos$¢ z zasobu
nieruchomosci Skarbu Panstwa na cel wskazany we wniosku. W terminie 14 dni od dnia
otrzymania wniosku starosta wydaje opini¢ o mozliwosci przekazania nieruchomosci na
cel wskazany we wniosku.”;

w art. 59 ust. 2 otrzymuje brzmienie:

»2. W przypadku niewykorzystania nieruchomosci na cel, na ktory zostata
darowana, lub wykorzystywania nieruchomos$ci na inny cel niz cel, na ktéry zostata
darowana, darowizna podlega odwotaniu, chyba ze strony zmienig warunki umowy
darowizny, w tym cel, na ktéry nieruchomos¢ zostata darowana, z uwzglednieniem zasad,
o ktérych mowa w ust. 1.”;

w art. 60 w ust. 2:
a) uchyla si¢ pkt 4,
b) po pkt 7 dodaje si¢ pkt 7a w brzmieniu:
,»/a) nabywa nieruchomosci oraz wykonuje czynnosci, o ktérych mowa w art. 43

ust. 2 pkt 2;”,



22)
23)

24)

25)

c) pkt 12 otrzymuje brzmienie:

,»12) wyraza zgode¢ jednostkom wymienionym w ust. 1 pkt 2 i 3 na udostepnienie
nieruchomosci na okres powyzej 90 dni, w szczegdlnosci przez oddanie
nieruchomos$ci w najem, dzierzawg albo uzyczenie.”;

uchyla si¢ art. 60b;
po art. 60b dodaje si¢ art. 60c w brzmieniu:

»Art.  60c. Minister wlasciwy do spraw budownictwa, planowania
1 zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa moze wystapi¢ o przekazanie
informacji o nieruchomosciach, ktére moga stuzy¢ wykonywaniu zadan okreslonych
w przepisach niniejszej ustawy, do:
1) Gtéwnego Geodety Kraju,
2) starostow wykonujacych zadania z zakresu administracji rzagdowe;j,
3) wojewoddéw,
4) jednostek organizacyjnych, na rzecz ktérych zostal ustanowiony trwaty zarzad

w stosunku do nieruchomosci Skarbu Panstwa,

5) jednostek organizacyjnych, ktére wiadajg nieruchomosciami Skarbu Panstwa bez
tytutu prawnego
— a podmioty te przekazuja zadane informacje w zakresie oraz formie okreslonych
w wystapieniu ministra. W wystgpieniu minister okresla termin przekazania informacji —
nie krétszy niz 7 dni od dnia otrzymania wystgpienia.”;
w art. 61 po ust. 3a dodaje si¢ ust. 3b i 3¢ w brzmieniu:
,»3b. Minister wtasciwy do spraw zagranicznych moze ustanowi¢ nieodptatnie,
w drodze decyzji, trwaty zarzad nieruchomosci stanowigcych wtasnos¢ Skarbu Panstwa,
znajdujacych si¢ poza terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, w stosunku do ktérych
wykonuje uprawnienia, o ktéorych mowa w ust. 3a. Przepisy art. 43-50 stosuje si¢
odpowiednio.
3c. Do zbywania nieruchomosci, o ktérych mowa w ust. 3a, nie stosuje si¢ przepisOw
rozdziatu 4 dziatu I1.”;
w art. 63 po ust. 3 dodaje si¢ ust. 3a w brzmieniu:

»3a. W przypadku dokonania aktualizacji optaty rocznej w okresie 3 lat przed

uptywem terminu zagospodarowania nieruchomosci podstawa ustalenia dodatkowe;j
opfaty rocznej, o ktérej mowa w ust. 2, jest warto$¢ nieruchomosci okreslona dla celow

tej aktualizacji.”;



26)

27)

28)

29)

30)

31)

32)

w art. 68 w ust. 1 pkt 8 otrzymuje brzmienie:
»3) W wyniku uwzglednienia roszczen, o ktérych mowa w art. 209a ust. 1,31 5;”;
w art. 88 ust. 2 otrzymuje brzmienie:

,»2. Przepis ust. 1 stosuje si¢ odpowiednio w przypadku innych rob6t budowlanych
wykonanych zgodnie z przepisami prawa budowlanego.”;
w art. 90 ust. 1 otrzymuje brzmienie:

»l. Przy przekazywaniu trwalego zarzadu nieruchomosci przez jednostke
organizacyjng na wniosek innej jednostki organizacyjnej dokonujg one mie¢dzy soba
rozliczenia z tytutu naktadéw na t¢ nieruchomos$¢ poniesionych w zwigzku z wykonaniem
robdt budowlanych zgodnie z przepisami prawa budowlanego. Sposéb rozliczenia ustala
si¢ w porozumieniu mi¢dzy jednostkami organizacyjnymi.”;

w art. 159 wyrazy ,,Rada Ministréw” zastgpuje si¢ wyrazami ,,Minister wlasciwy do
spraw  budownictwa, planowania 1 zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa’’;

w art. 174 ust. 9 otrzymuje brzmienie:

,»,9. Przepis ust. 7 nie dotyczy biegtych sadowych wykonujacych wyceng na zlecenie

sadu.”;
w art. 175:
a) ust. 1 otrzymuje brzmienie:
,» 1. Rzeczoznawca majatkowy jest zobowigzany do wykonywania czynnosci,

o ktérych mowa w art. 174 ust. 3 i 3a, zgodnie z zasadami wynikajgcymi z przepisow

prawa, ze szczegdlng staranno$cig wilasciwg dla zawodowego charakteru tych

czynnosci oraz z zasadami etyki zawodowej, kierujgc si¢ zasadg bezstronnosci

w wycenie nieruchomosci.”,

b) uchyla si¢ ust. 6;
art. 190a otrzymuje brzmienie:

»Art. 190a. Przepiséw niniejszego rozdzialu nie stosuje si¢ do gospodarowania
nieruchomosciami bezposrednio przez wtasciwy organ, Krajowy Osrodek Wsparcia
Rolnictwa, Agencj¢ Mienia Wojskowego i Krajowy Zaséb Nieruchomosci, do
zarzadzania nieruchomos$ciami bezposrednio przez ich wiascicieli lub uzytkownikow
wieczystych oraz przez jednostki organizacyjne w stosunku do nieruchomosci oddanych
tym jednostkom w trwaly zarzad, a takze do zarzadzania nieruchomosciami przez spotke,

o ktérej mowa w art. 2 pkt 10 ustawy z dnia 10 maja 2018 r. o Centralnym Porcie



33)

34)

Komunikacyjnym, oraz spoétke, o ktérej mowa w art. 15 ust. 1 tej ustawy, ktorej
powierzono zadania zwigzane z gospodarowaniem Zasobem, o ktérym mowa w art. 2 pkt
13 tej ustawy.”;

w art. 191 ust. 7 otrzymuje brzmienie:

,» 1. Cztonkom Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej przystuguje wynagrodzenie za
przeprowadzenie postgpowania kwalifikacyjnego oraz zwrot kosztéw podrozy
zwigzanych z ich udziatem w posiedzeniach Komisji, w tym w poszczegdlnych etapach
postepowania kwalifikacyjnego.”;

w art. 209a:
a) ust. 1 otrzymuje brzmienie:

,» 1. Jezeli przy wyodrebnianiu wlasnosci lokali w budynku wydzielono dla tego
budynku dziatke gruntu niespetniajagca wymogoéw dziatki budowlanej, wiascicielom
lokali przystuguje w stosunku do Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu
terytorialnego roszczenie o zawarcie umowy przeniesienia wtasnosci lub oddania
w uzytkowanie wieczyste przylegtej nieruchomosci gruntowej lub jej czesci, ktéra
wraz z dotychczas wydzielong dzialtka gruntu bedzie spelnia¢ wymogi dziatki
budowlanej.”,

b) dodaje si¢ ust. 5 w brzmieniu:

,J. Przepisy ust. 1—4 stosuje si¢ odpowiednio w odniesieniu do nieruchomosci
gruntowej lub jej czesci, ktora nie przylega do dziatki gruntu, o ktérej mowa w ust.
1, jezeli jest ona niezbedna do prawidtowego i racjonalnego korzystania z budynku,

w ktérym zostata wyodrgbniona wtasnos¢ lokali.”.

Art. 2. W ustawie z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami

rolnymi Skarbu Panstwa (Dz. U. z 2020 r. poz. 2243) w art. 24a:

1y

2)

ust. 1 otrzymuje brzmienie:

»1. Za zgoda ministra wtasciwego do spraw rozwoju wsi Krajowy O$rodek moze
przekaza¢ nieruchomosci wchodzace w sktad Zasobu na wyposazenie lub doposazenie
panstwowej osoby prawnej lub panstwowej jednostki organizacyjne;j.”;
po ust. 1 dodaje si¢ ust. 1ai 1b w brzmieniu:

»la. Wyrazenie zgody nast¢puje na wniosek:

1) ministra wlasciwego do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania

przestrzennego oraz mieszkalnictwa lub
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2) organu zatozycielskiego lub organu nadzorujacego panstwowg osobe prawng lub
panstwowa jednostke organizacyjna, lub
3) panstwowej osoby prawnej lub panstwowej jednostki organizacyjnej — w przypadku
gdy organem zatozycielskim lub organem nadzorujagcym ten podmiot jest minister
wlasciwy do spraw rozwoju wsi
— ztozony do ministra wtasciwego do spraw rozwoju wsi za posrednictwem Dyrektora
Generalnego Krajowego Osrodka.
1b. Dyrektor Generalny Krajowego Osrodka wydaje opini¢ w sprawie mozliwosci
przekazania nieruchomo$ci wchodzacych w sktad Zasobu na wyposazenie lub
doposazenie panstwowej osoby prawnej lub panstwowej jednostki organizacyjnej,
a nastgpnie przekazuje ja wraz z wnioskiem, o ktérym mowa w ust. la, ministrowi

wlasciwemu do spraw rozwoju wsi.”.

Art. 3. W ustawie z dnia 23 stycznia 2009 r. o wojewodzie i administracji rzagdowej

w wojewodztwie (Dz. U. z 2019 r. poz. 1464) w art. 3:

1y

2)

w ust. 2a:
a) w pkt 1 wyrazy ,realizacji polityki gospodarowania nieruchomo$ciami Skarbu

Panstwa” zastepuje si¢ wyrazami ,,wykorzystania zasobu”,

b) w pkt 2 wyrazy ,realizacji polityki gospodarowania nieruchomosciami Skarbu

Panstwa” zastepuje si¢ wyrazami ,,wykorzystania zasobu”,
c¢) w pkt 3 wyrazy ,realizacji polityki gospodarowania nieruchomosciami Skarbu

Panstwa” zastepuje si¢ wyrazami ,,wykorzystania zasobu’;
po ust. 2a dodaje si¢ ust. 2aa w brzmieniu:

»2aa. Jezeli starosta wykonujacy zadanie z zakresu administracji rzadowej nie
podejmuje w sposéb zgodny z zasadami prawidlowej gospodarki dziatan okreslonych
w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2020 r.
poz. 1990 oraz z 2021 r. poz. 11, 234, 8151 ...) wzgledem nieruchomosci Skarbu Panstwa
w wojewddztwie badz wzgledem nieruchomos$ci bedacych przedmiotem zbycia lub
udostepnienia z zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa w wojewddztwie, wojewoda moze
go zobowigza¢, w formie pisemnej, do podjecia okreslonego dzialania w terminie nie
krétszym niz 14 dni roboczych od dnia otrzymania pisma, w granicach przyznanych
staroScie srodkow na finansowanie zadan z zakresu gospodarki nieruchomosciami.
W przypadku niewykonania tego zobowigzania przez starost¢ w wyznaczonym terminie

wojewoda moze podja¢ dziatanie okreslone w zobowigzaniu w imieniu Skarbu Panstwa.”.
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Art.4. W ustawie z dnia 16 grudnia 2016 r. o zasadach zarzadzania mieniem
panstwowym (Dz. U. z 2020 r. poz. 735 oraz z 2021 r. poz. 159 1 255) w art. 35:
1)  wust. 1 uchyla si¢ pkt 6;
2) ust. 4 otrzymuje brzmienie:
4. O sposobie zagospodarowania mienia, w tym nieruchomosci, o ktérych mowa
w ust. 1, rozstrzyga wihasciwy wojewoda, chyba ze odrgbne przepisy stanowig inaczej.
Dotyczy to réwniez przypadku, gdy przedmiotem darowizny, o ktérej mowa w ust. 1 pkt
4, jest prawo uzytkowania wieczystego ustanowione na nieruchomosci stanowigcej
wlasno$¢ Skarbu Panstwa. Rozstrzygnigcie o sposobie zagospodarowania nieruchomosci
moze nastgpi¢ nie wczesniej niz po uptywie 21 dni od dnia przekazania informacji,
o ktérej mowa w ust. 4a.”;
3) po ust. 4 dodaje si¢ ust. 4a w brzmieniu:
»4a. Wojewoda przekazuje ministrowi wiasciwemu do spraw budownictwa,
planowania 1 zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa informacje
o nieruchomosciach wchodzacych w sktad mienia, o ktérym mowa ust. 1, w terminie

14 dni od dnia ich przejecia lub nabycia na rzecz Skarbu Panstwa.”.

Art. 5. 1. Starostowie wykonujacy zadania z zakresu administracji rzadowej przedktadajg
wojewodzie pierwszy plan wykorzystania zasobu, o ktérym mowa w art. 23 ust. 1da ustawy
zmienianej w art. 1, w terminie 6 miesi¢cy od dnia wej$cia w zycie niniejszej ustawy.

2. Pierwszy plan wykorzystania zasobu, sporzadzony po dniu wejsScia w zycie niniejszej
ustawy, nie zawiera sprawozdania, o ktérym mowa w art. 23 ust. 1db pkt 2 ustawy zmienianej
w art. 1.

3. Drugi plan wykorzystania zasobu zawiera sprawozdanie, o ktérym mowa w art. 23 ust.

1db pkt 2 ustawy zmienianej w art. 1, za okres objety planem, o ktérym mowa w ust. 2.

Art. 6. Jednostki organizacyjne, o ktérych mowa w art. 17 ust. 1 ustawy zmienianej w art.
1, w terminie miesigca od dnia wej$cia w zycie niniejszej ustawy zawiadamiajg o nabyciu
nieruchomosci przed dniem wejScia w zycie niniejszej ustawy, przekazujac wypis z aktu

notarialnego umowy nabycia, o ile wczesniej nie zawiadomily o nabyciu tych nieruchomosci.

Art. 7. Do uméw darowizny, o ktérych mowa w art. 13 ust. 2, art. 22 ust. 1 oraz art. 59
ust. 2 ustawy zmienianej w art. 1, zawartych przed dniem wejscia w zycie niniejszej ustawy,

stosuje si¢ przepisy ustawy zmienianej w art. 1 w brzmieniu nadanym niniejszg ustawag.
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Art. 8. Do uméw najmu, dzierzawy lub uzyczenia, o ktérych mowa w art. 46 ust. 3 ustawy
zmienianej w art. 1, ktérych okres wypowiedzenia rozpoczat si¢ przed dniem wejscia w zycie
niniejszej ustawy, stosuje si¢ przepisy ustawy zmienianej w art. 1 w brzmieniu nadanym

niniejsza ustawa.

Art. 9. Standardy zawodowe ustalone oraz ogloszone na podstawie art. 175 ust. 6 ustawy
zmienianej w art. 1 zachowuja moc do dnia wejscia w zycie przepisOw wykonawczych
wydanych na podstawie art. 159 ustawy zmienianej w art. 1, w brzmieniu nadanym niniejsza

ustawa.

Art. 10. Ustawa wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia.



UZASADNIENIE

I. Potrzeba i cel uchwalenia ustawy

Podstawowe zasady gospodarowania nieruchomos$ciami publicznymi reguluje ustawa
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2020 r. poz. 1990,
z pézn. zm.), zwanej dalej ,,ustawg o gospodarce nieruchomosciami”. W ustawie tej
zostaly okres§lone zasady gospodarowania nieruchomo$ciami stanowigcymi wilasnos$¢
Skarbu Panstwa, ale jedynie w odniesieniu do tych nieruchomosci, ktérymi gospodaruja
starostowie wykonujacy zadanie z zakresu administracji rzgdowej oraz minister wlasciwy
do spraw budownictwa, planowania 1 zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa. Ustawa o gospodarce nieruchomosciami, o ile przepis szczegdlny nie
odsyta do jej stosowania, nie okresla zasad gospodarowania nieruchomosciami Skarbu
Panstwa znajdujacymi si¢ w zasobach, ktérymi gospodarujg inne organy lub powotane
do tego podmioty (agencje). Ustawodawca ustanowil bowiem w odrgbnych aktach
prawnych szereg przepiséw dotyczacych nieruchomosci Skarbu Panstwa o szczegélnym

charakterze lub okreslajacych odrebny tryb gospodarowania tymi nieruchomog$ciami.

Proponowane zmiany wynikajg z potrzeby usprawnienia mechanizméw gospodarowania
nieruchomos$ciami publicznymi, majac na uwadze zapewnienie prawidtowej gospodarki,
zachowanie szczegélnej staranno$ci oraz wzmocnienie nadzoru nad czynno$ciami
podejmowanymi w stosunku do mienia Skarbu Panstwa. W obowigzujacym stanie
prawnym zasobem nieruchomosci Skarbu Panstwa gospodaruja, z zastrzezeniem
wyjatkéw przewidzianych w ustawie o gospodarce nieruchomo$ciami oraz innych
ustawach, starostowie, wykonujacy zadania z zakresu administracji rzagdowej. Nadzér nad
dzialaniami  podejmowanymi  przez  starostow  wramach  gospodarowania
nieruchomos$ciami sprawuja wojewodowie. Wnioski i uwagi pokontrolne Najwyzszej
Izby Kontroli sformutowane po przeprowadzeniu doraznych kontroli w obszarze
gospodarowania mieniem Skarbu Panstwa dowodza niezbedno$ci wprowadzenia
rozwigzan wzmacniajacych i1 wspierajacych dzialania nadzorcze wojewodoéw nad
realizowaniem przez starostow zadan zleconych oraz podejmowania w tym zakresie
dziatan legislacyjnych. Z wnioskéw sformutowanych przez Najwyzsza Izb¢ Kontroli
wynika, ze dotychczasowe kompetencje wojewodéw w tym zakresie nie s3
wystarczajace. Przyktadowo w wyniku kontroli nr P/14/103 — ,,Nadz6r wojewodéw nad
wykonywaniem przez jednostki samorzadu terytorialnego wybranych zadan zleconych

z zakresu administracji rzadowej”’, obejmujacej m.in. 6 urzgdéw wojewddzkich



i podejmowane przez wojewodéw dziatania w latach 2011-2013, NIK sformutowata

kilkanascie wnioskéw skierowanych do wojewodéw, w ktorych postulowata:

— objecie nadzorem i kontrolg wszystkich zadan z zakresu administracji rzagdowej,

ktore zostaly zlecone jednostkom samorzadu terytorialnego,

— zapewnienie rzetelnego przeprowadzania kontroli dotyczacych realizacji przez
starostow obowigzkéw zwigzanych z gospodarowaniem nieruchomos$ciami Skarbu

Panstwa,

— wykorzystanie wszystkich mozliwych $§rodkéw nadzoru nad realizacja zadan
wynikajacych z ustawy o ujawnianiu w ksiggach wieczystych prawa witasnosci
nieruchomosci Skarbu Pafstwa i1 samorzagdéw, w tym egzekwowania obowigzku

przedktadania sprawozdan.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenila jako nieskuteczny sprawowany przez wojewodow
w latach 2011-2013 nadzér nad realizacja przez jednostki samorzadu terytorialnego,
stanowigcy przedmiot kontroli zadan zleconych dotyczacych gospodarowania
nieruchomosciami Skarbu Panstwa. NIK zwrécita uwage, ze wojewodowie nie
pozyskiwali 1 nie analizowali informacji majacych na celu rozpoznanie potrzeb
w obszarach, w ktérych powinny by¢ realizowane zadania zlecone oraz majacych na celu
oszacowanie kosztéw ich realizacji, co prowadzito do niepodejmowania dziatan
nadzorczych w sytuacjach wymagajacych takich dziatan. W ocenie NIK kolejne kontrole
niezmiennie wykazywaly, ze konieczna jest zmiana podejScia do roli wojewodow
w obszarze nadzoru nad realizacja zadan zleconych, w szczegdlnosci w zakresie

gospodarowania nieruchomos$ciami Skarbu Panstwa.

W ocenie NIK nadzér wojewodéw nad realizacja przez jednostki samorzadu
terytorialnego zadan zleconych z zakresu administracji rzagdowej obecnie postrzegany jest
jako srodek oddziatywania w sytuacjach istotnego zagrozenia realizacji tych zadan i stuzy
przede wszystkim ograniczeniu wystepowania negatywnych zjawisk. Zdaniem NIK
nadzor wojewodéw nie powinien koncentrowaé si¢ wylacznie na zapewnieniu
przestrzegania prawa przez jednostki realizujagce zadania zlecone. Celem nadzoru
powinna by¢ zaréwno skuteczna i efektywna realizacja zadan zleconych, jak i wsparcie
tych jednostek w realizacji powierzonych im zadan. Wykorzystujac narzedzia nadzoru,
wojewodowie powinni ocenia¢ skutecznosc i1 efektywnos¢ dziatan starostow w obszarze
realizowanych zadan zleconych, dazac do harmonizacji i ujednolicenia podejmowanych

dziatan. Wnioski i uwagi pokontrolne NIK dowodza zatem, ze jest niezbgdne
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poszukiwanie rozwigzan w zakresie umocnienia nadzoru sprawowanego przez
wojewodéw nad dziataniami starostéw, przez podejmowanie inicjatyw legislacyjnych.
Rozwiazania zaproponowane w noweli maja na celu przyznanie wojewodom narzedzi

prawnych i silnych kompetencji nadzorczych.
Sprzyja¢ temu beda nast¢pujace rozwigzania zaproponowane w projekcie:

— sporzadzanie przez starostow planéw wykorzystania zasobu nieruchomosci Skarbu
Panstwa, ktore beda zatwierdzane przez wojewoddw, zapewniajac prawidtowe
planowanie gospodarowania nieruchomosciami Skarbu Panstwa 1 rzetelne
informacje o stanie i strukturze zasobu; przelozy si¢ to na realny, celowy

i systemowy nadzor wojewodéw nad realizacja zaplanowanych dziatan,

— rozbudowanie kompetencji w zakresie pozyskiwania przez wojewodow danych
o nieruchomos$ciach, w tym w oparciu o narzedzia informatyczne i elektroniczny
przeptyw danych — pozyskane dane bedg pozwalaly wojewodom na dokonanie oceny
realizowanego zadania zleconego, ale tez bedg umozliwia¢ weryfikacj¢ danych

zawartych w planach wykorzystania zasobu,

— zobowigzania starosty do podjecia w wyznaczonym terminie okreslonych dziatah
wzgledem konkretnej nieruchomosci zasobu, a w przypadku niewykonania

zobowigzania przez staroste, podjecia tych dziatan w imieniu Skarbu Panstwa,

— zobowigzania starosty do przekazania nieruchomosci z zasobu Skarbu Panstwa na

cel okreslony przez wojewode we wniosku.

Rozwiazania zaproponowane w projekcie wpisuja si¢ rOwniez w zglaszane przez
wojewodéw  postulaty  dotyczace  wprowadzenia  instrumentéw  prawnych,
umozliwiajacych wojewodom sprawne 1 rzetelne wykonywanie kontroli nad
gospodarowaniem nieruchomos$ciami Skarbu Panstwa przez starostow. Niezaleznie od
powyzszego zmiany zawarte w projekcie maja rowniez na celu zracjonalizowanie zasad
gospodarowania nieruchomos$ciami Skarbu Panstwa oraz rozwigzanie problemoéw, ktére
pojawity si¢ w obszarze gospodarowania tym mieniem od czasu reformy zarzadzania
mieniem panstwowym w grudniu 2016 r. Projekt zaktada miedzy innymi powrdt do
niektérych sprawdzonych w praktyce oraz celowych z punktu widzenia efektywnego
gospodarowania nieruchomos$ciami rozwigzan prawnych obowigzujacych przed reformg
zasad zarzadzania mieniem panstwowym, do ktoérych nalezy m.in. sporzgdzanie na

szczeblu lokalnym przez starostow 3-letnich planéw wykorzystania zasobu,



zatwierdzanych przez wojewodéw. W planach tych zawarte byly informacje
o powierzchni nieruchomos$ci Skarbu Panstwa oraz prognozy udostgpniania i zbywania
nieruchomosci, a takze informacje o kosztach i dochodach z nieruchomosci. Mechanizm
sporzadzenia planéw przez organy szczebla terenowego, ktérym powierzono
gospodarowanie mieniem panstwowym, wynikat z faktu, ze starostowie i nadzorujacy te
zadanie wojewodowie posiadajg najpetniejszg wiedzg¢ o stanie i strukturze zasobu Skarbu
Panstwa na obszarze poszczeg6lnych powiatow. W ramach funkcjonujacych od wielu lat
mechanizméw nadzoru nad starostami, wojewodowie rozpoznali bowiem najcze¢sciej
stosowane przez starostOw instrumenty gospodarowania mieniem panstwowym,
identyfikujac na biezaco lokalne problemy i potrzeby w tym zakresie. Mozna zatem
oczekiwac, ze powr6t do utrwalonych oraz pozytywnie ocenianych rozwigzan w sposob
znaczacy wplynie na wzmocnienie ochrony interesow Skarbu Panstwa w obszarze

gospodarowania nieruchomos$ciami.

Doswiadczenia zgromadzone w okresie czterech lat funkcjonowania przepiséw
zmieniajagcych zasady gospodarowania mieniem panstwowym, zmieniajgca si¢
dynamicznie sytuacja ekonomiczna, jak réwniez zmiany stanu zasobu nieruchomosci
Skarbu Panstwa, uczynily réwniez zasadnym rozwazenie celowos$ci tworzenia na
szczeblu  centralnym dokumentu wyznaczajagcego  kierunki  gospodarowania
nieruchomos$ciami. Zgodnie z danymi zawartymi w Sprawozdaniu o stanie mienia Skarbu
Panstwa wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2018 r. powierzchnia gruntéw Skarbu Panstwa
powierzona Panstwowemu Gospodarstwu Le$snemu Lasy Panstwowe stanowi 7,37 min
ha, co odpowiada ponad 70% wszystkich nieruchomosci Skarbu Panstwa, a powierzchnia
gruntow Skarbu Panstwa powierzona do gospodarowania Krajowemu Osrodkowi
Wsparcia Rolnictwa stanowi 1,26 mln ha, co odpowiada okoto 12% wszystkich
nieruchomosci Skarbu Panstwa. Majac na uwadze takze zasoby nieruchomosci Skarbu
Panstwa powierzone innym agencjom (osobom prawnym), tj. Agencji Mienia
Wojskowego czy Panstwowemu Gospodarstwu Wodnemu Wody Polskie powierzchni¢
nieruchomosci Skarbu Panstwa, ktérymi gospodarujg starostowie na podstawie
przepisOw ustawy o gospodarce nieruchomosciami, mozna oszacowa¢ na co najwyzej
kilka procent ogétu nieruchomosci Skarbu Panstwa. Przewazajaca czg$¢ zasobu
starostow stanowig jednak nieruchomosci juz zagospodarowane przez oddanie w trwaty
zarzad lub na inne cele, co powoduje, ze grunty, ktére maja potencjal inwestycyjny

i ktérych faktycznie mogtaby dotyczy¢ Polityka stanowig okolo 0,18% wszystkich



gruntéw Skarbu Panstwa. Zatem dokument opracowywany na szczeblu centralnym
moégltby dotyczy¢ jedynie znikomej powierzchni wszystkich nieruchomosci stanowigcych

wlasnos¢ Skarbu Panstwa.

Oparta na powyzszych danych analiza aktualnego stanu i struktury zasobu nieruchomosci
Skarbu Panstwa, ktory ulegt diametralnej zmianie po przyjeciu przez Rzad ustawy z dnia
20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie Nieruchomosci (Dz. U. z 2020 r. poz. 1100, z p6zn.
zm.) dowodzi braku celowosci dokumentu o randze Polityki przyjmowanej przez Rade
Ministréw. Skutkiem przejecia istotnej czg¢sci zasobu nieruchomos$ci Skarbu Panstwa
przez Krajowy Zas6b Nieruchomosci jest bowiem ,,wyjecie” z zasobOw starostow
niezagospodarowanych gruntéw panstwowych z potencjalem inwestycyjnym, a zatem
takich, dla ktérych mozna byloby wytycza¢ kierunki gospodarowania na szczeblu
centralnym. Z wykazow przekazanych przez starostow do Krajowego Zasobu
Nieruchomosci wynika, ze nieruchomosci, ktére pozostalty w zasobie powierzonym
starostom, to grunty, ktére z uwagi na toczace si¢ postepowania sgdowo-administracyjne,
zgloszone roszczenia badz specyficzne warunki zagospodarowania (zajecie np. pod
drogi, rowy, a takze zabudowane obiektami uzyteczno$ci publicznej) albo polozenie
w szczegOlnych strefach ochrony badz ucigzliwego sasiedztwa, nie moga bycé
przedmiotem efektywnego gospodarowania. Pozostale grunty zostaly oddane
w uzytkowanie wieczyste réznym podmiotom, z reguty prywatnym, a wigc
w dlugoterminowej perspektywie sg wytaczone z Zasobu. Sposéb zagospodarowania
tych gruntéw okresla bowiem umowa o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste
wigzaca Skarb Panstwa i1 uzytkownika wieczystego. Wobec takich nieruchomosci
dziatania organéw, ktérym powierzono gospodarowanie i nadzér nad majatkiem
nieruchomym Skarbu Panstwa, jest ograniczony do ustalania zasad zbywania tych
gruntéw na rzecz uzytkownikéw wieczystych (grunt oddany w uzytkowanie wieczyste
nie moze zosta¢ zbyty na rzecz osoby trzeciej), jak réwniez monitorowania zmian
wartosci tych nieruchomos$ci z tytulu optat za uzytkowanie wieczyste tych
nieruchomosci. Ponadto stan wtasnosci gruntéw Skarbu Panstwa ulegt dodatkowemu
zmniejszeniu w wyniku wejscia w zycie ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztalceniu
prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo
wiasnosci tych gruntéw (Dz. U. z 2020 r. poz. 2040). W wyniku tej ustawy z mocy prawa

dokonano uwtlaszczenia uzytkownikow wieczystych nieruchomosci stanowiacych



dotychczas przedmiot wtasnosci Skarbu Panstwa oraz jednostek samorzadu

terytorialnego.

W tym stanie faktycznym i prawnym za racjonalne uznano uchylenie art. 10a
nakladajacego na ministra wlasciwego do spraw budownictwa, planowania
1 zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa obowigzek sporzadzenia
dokumentu pt. Polityka Gospodarowania Nieruchomosciami Skarbu Panstwa. Polityka
Rzadu w obszarze gospodarki nieruchomos$ciami bedzie, tak jak dotychczas, realizowana
przez podejmowane z inicjatywy ministra wilasciwego do spraw budownictwa,
planowania 1 zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa konkretnych
dziatan legislacyjnych, bez potrzeby przyjmowania odrgbnego dokumentu rzadowego.
Interwencja legislacyjna dokonywana w okreslonych obszarach jest zaréwno
wystarczajacym, jak 1 niezbednym rozwigzaniem zapewniajagcym prowadzenie
racjonalnej oraz zgodnej z interesem Skarbu Panstwa polityki gospodarowania
nieruchomosciami.

Wynikajace z przyjmowanych rozwigzan prawnych kierunki polityki Rzadu beda
znajdowaly wyraz w planach wykorzystania zasobu opracowywanych na szczeblu
lokalnym, a zatwierdzanych przez wojewodéw reprezentujacych administracje rzadowa
w terenie. Dodatkowo w miar¢ zgtaszanych potrzeb, wojewodowie w celu wsparcia
dziatan polegajacych na zatwierdzaniu planéw sporzadzanych przez starostow otrzymaja,
tak jak dotychczas, dorazne wsparcie i wytyczne ministra w celu ukierunkowania tych

dziatan na realizacje polityki Rzadu.

Ponadto prowadzenie spdjnej z polityka Rzadu gospodarki zasobem nieruchomosci
Skarbu Panstwa powierzonym starostom zostanie zapewnione przez Wwszystkie
zaproponowane w noweli mechanizmy przyznajagce wojewodom stabilne i realne
instrumenty wplywu na ksztattowanie polityki gospodarowania nieruchomosciami
w kraju, wywazajacej cele o znaczeniu ponadlokalnym (strategicznym, publicznym)

z poszanowaniem lokalnych uwarunkowan 1 potrzeb.

Gospodarowanie nieruchomos$ciami w sposéb zgodny z zasadami prawidlowe;j
gospodarki ma bowiem na celu optymalizacj¢ ponoszonych naktadéw oraz uzyskiwanych
efektow rzeczowych i finansowych, rowniez z uwzglednieniem specyfiki lokalnego
rynku nieruchomosci. Wobec takich zalozen opracowanie wyznaczajace na szczeblu
centralnym kierunki gospodarowania nieruchomosciami jest niecelowe, gdyz

pozbawione bytoby mozliwosci szczegdtowego ujecia specyficznych dla danego regionu
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warunkéw. Wdrazanie centralnie formutowanych rozwigzan na poziomie regionalnym
i lokalnym moze ogranicza¢ potencjal uwarunkowan miejscowych stymulujacych proces
efektywnego gospodarowania mieniem Skarbu Panstwa, a co za tym idzie moze

doprowadzi¢ do wypaczenia zasad racjonalnej gospodarki nieruchomos$ciami.

Majac na uwadze przedstawione powyzej okolicznosci, nalezy stwierdzi¢, ze nie ma
zadnych racjonalnych argumentow przemawiajacych za tworzeniem dokumentu na
poziomie centralnym, ktéry miatby zawiera¢ wytyczne dotyczgce gospodarowania
nieruchomos$ciami ~ Skarbu  Panstwa dla organéw  gospodarujgcych  tymi
nieruchomos$ciami na szczeblu regionalnym. W obowiazujacym stanie prawnym istniejg
juz instytucje prawne gwarantujace zachowanie kontroli nad gospodarowaniem
nieruchomos$ciami Skarbu Panstwa przez starostow i wojewoddw, ktore jednak, dla
realizacji zasadniczych celow ustawy, wymagaja odpowiedniego uzupelnienia

1 wzmocnienia.

Zachowanie wtasciwej kontroli nad dziataniami wojewody, w tym w zakresie
gospodarowania nieruchomos$ciami Skarbu Panstwa gwarantuja przede wszystkim
przepisy ustawy o wojewodzie 1 administracji rzadowej w wojewodztwie. Zgodnie z art.
8 ust. 1 1 2 ww. ustawy Prezes Rady Ministrow kieruje dzialalnoscia wojewody,
w szczegoOlnosci wydajac w tym zakresie wytyczne i polecenia, zadajac przekazania
sprawozdan z dziatalno$ci wojewody oraz dokonujac okresowej oceny jego pracy, jak
rowniez sprawuje nadzor nad dziatalnoscig wojewody na podstawie kryterium zgodnosci
jego dziatania z polityka Rady Ministréw. Istniejgce instrumenty kontroli nad
prawidlowym gospodarowaniem nieruchomos$ciami Skarbu Panstwa przez wojewodéw
i starostow beda funkcjonowaty kompatybilnie z proponowanym, opisanym wyzej

mechanizmem planéw tworzonych na szczeblu powiatowym.

Dokonana analiza oceny mozliwosci osiggnigcia celéw noweli przez inne niz legislacyjne
dziatania wykazata, ze bez ustawowego wzmocnienia instrumentéw i kompetencji
wojewodéw osiggniecie celéw noweli bedzie niemozliwe. Dowodza tego wnioski
pokontrolne sformutowane przez Najwyzsza Izbe Kontroli w efekcie przeprowadzonych
kontroli oraz konkretne przyktady przedstawione przez wojewodow. Zakres zmian
w obowigzujacych przepisach — polegajacy w szczegdlnosci na: natozeniu na organy
gospodarujace nieruchomosciami nowych obowigzkéw, wprowadzeniu konkretnych
instrumentéw nadzoru, eliminacji niektérych instytucji (np. polityka gospodarowania

nieruchomos$ciami) na rzecz wprowadzenia innych praktycznych rozwigzan (planéw
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gospodarowania zasobem) - uzasadnia konieczno$¢ podjecia interwencji przez

ustawodawce.

II. Rozwiazania szczegolowe

1. Zmiany w ustawie o gospodarce nieruchomosciami

W projekcie zaproponowano zmian¢g w art. 1 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, ktéra stanowi konsekwencje przewidzianego w projekcie

uchylenia przepisu art. 60b ust. 1.

Zmiana w art. 4 ma charakter porzadkujacy i jest konsekwencja rezygnacji

z ustalania oraz oglaszania w drodze obwieszczenia standardéw zawodowych.

Zmiana przewidujaca uchylenie art. 10a zostala szeroko opisana w czesci

uzasadnienia dotyczacej potrzeby i celu uchwalenia ustawy.

W przepisie art. 11 zaproponowano dodanie ust. 1a, zgodnie z ktérym wojewoda
sprawuje nadzor nad gospodarowaniem nieruchomosciami nalezagcymi do zasobu
nieruchomos$ci Skarbu Panstwa przez starostow. Zmiana ma jedynie charakter
porzadkujacy i stuzy powigzaniu ogélnych kompetencji przyznanych wojewodzie
na podstawie ustawy z dnia 23 stycznia 2009 r. o wojewodzie i administracji
rzadowej w wojewddztwie (Dz. U z 2019 r. poz. 1464), zwanej dalej ,,ustawg
o wojewodzie 1 administracji rzadowej w wojewddztwie”, z przepisami
szczegblnymi ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Nadzorcze uprawnienia
wojewody majg bowiem zrédio w obowigzujacym art. 3 ustawy o wojewodzie
1 administracji rzadowej w wojewddztwie, ktéry wyraznie obliguje wojewode do

zapewnienia gospodarowania nieruchomos$ciami Skarbu Panstwa

w wojewoddztwie w sposob zgodny z zasadami prawidtowej gospodarki (ust. 1 pkt

8), do kontrolowania legalnosci, gospodarnosci i rzetelnosci wykonywania przez

starostow zadan z zakresu administracji rzadowej (art. 3 ust. 2). Konsekwencja

tych szerokich uprawnien nadzorczych i kontrolnych przyznanych wojewodzie
jest réwniez powierzenie temu organowi w ustawie o wojewodzie i administracji
rzadowej w wojewddztwie obowigzku nadzorowania wykorzystania zasobu
nieruchomosci Skarbu Pahstwa w wojewddztwie. Nalezy bowiem przypomnie¢,
ze starosta gospodaruje zasobem nieruchomosci stanowigcych wiasno$¢ Skarbu

Panstwa, w ramach zadania zleconego z zakresu administracji rzadowe;.



Realizacja tego zadania podlega kontroli wojewody, ktérego wiasciwos¢ wynika
z obowigzujacej hierarchicznej struktury organéw administracji rzgdowe;.
Projektowany przepis art. 11 ust. 1a jest zatem jedynie wyrazem obowigzujacych
norm kompetencyjnych, uszczegélawiajagcym te kompetencje na gruncie
przepisOw o gospodarce nieruchomosciami przez jednoznaczne rozstrzygnigcie
o wlasciwosci wojewody, jako organu wyzszego stopnia w sprawach zwigzanych

z gospodarowaniem nieruchomosciami Skarbu Panstwa przez starostow.

W art. 13 zaproponowano dodanie ust. 2b, ktéry wprowadza dodatkowa
przestanke odwotania darowizny w postaci wykorzystywania nieruchomosci na
inny cel niz cel, na ktéry nieruchomos¢ zostala darowana. W praktyce bowiem
zdarzaja si¢ sytuacje, w ktorych obdarowany nie tylko nie realizuje celu
wskazanego w umowie darowizny, ale rowniez wykorzystuje nieruchomos$¢ na
inny cel. Tre$¢ przepisu nie powinna pozostawia¢ zadnych watpliwosci
o charakterze interpretacyjnym. W tych okoliczno$ciach doprecyzowanie
przestanek odwotlania darowizny wydaje si¢ adekwatnym do zamiaru
ustawodawcy zabiegiem. Zasadg zatem bedzie odwotanie darowizny
w przypadku niewykorzystania nieruchomosci na cel darowizny, ale rowniez
w przypadku gdy obdarowany wykorzystuje nieruchomo$¢ na inny cel, w tym
inny cel publiczny niz cel okreslony w umowie. Jednocze$nie w celu zapewnienia
mechanizméw umozliwiajacych optymalne zagospodarowywanie nieruchomosci
publicznych przepis zawiera rowniez propozycje wyjatku od zasady odwotania
darowizny, tzn. umozliwia odstgpienie od odwotania darowizny jezeli organ
nadzorujacy, ktéry wyrazil zgode na dokonanie darowizny, wyrazi zgod¢ na
zmian¢ warunkéw okreslonych w umowie darowizny. Decydujac si¢ na zmian¢
warunkéw umowy darowizny, strony beda zobowigzane kierowac si¢ nadrzedna
zasadg prawidlowej gospodarki iracjonalnosci okreslong w art. 12 ustawy.
Ponadto w takich przypadkach obowigzywaé bedzie ogélna zasada okreslona
w art. 13 ust. 2 ustawy, przesadzajaca, ze celem darowizny dokonanej na rzecz
podmiotu innego niz Skarbu Pafstwa lub jednostka samorzadu terytorialnego,
moze by¢ wylacznie cel publiczny, co zostalo wyrazone w tresci przepisu.
Dodatkowo przepis wprowadza wyjatek od obowigzku uzyskiwania zgody organu
nadzorujgcego na zmian¢ warunkéw umowy darowizny w odniesieniu do

darowizn dokonanych przez ministra wlasciwego do spraw budownictwa,



planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa. Minister
dokonuje darowizny tylko w przypadku przewidzianym w art. 59 ust. 1 ustawy
ina mocy art. 13 ust. 2a ustawy — dokonanie tej darowizny nie wymaga zgody
wojewody. Skoro zatem minister nie jest zobligowany do uzyskiwania zgody na
dokonanie darowizny, nie moze by¢ rowniez zobowigzany do uzyskiwania zgody
na zmian¢ warunkéw/celu darowizny. Zatem minister moze dokona¢ zmiany

umowy darowizny i nast¢puje to bez zgody innego organu.

Zmiana polega na dodaniu w art. 17 ust. 4 obligujacego jednostki organizacyjne,
ktére w imieniu Skarbu Panstwa lub samorzadu nabywaja nieruchomosci do
zasobu, do zawiadamiania o fakcie nabycia wilasciwych organéw
gospodarujgcych tymi zasobami. Propozycja ta wynika z potrzeby zapewnienia
organom nadzorczym realnych mozliwosci wykonywania kompetencji
nadzorczych. Z racji sprawowane]j funkcji organy te musza bowiem posiadac
informacje o  wszelkich  zmianach  wlasno$ciowych  wynikajacych

z gospodarowania zasobem nieruchomosci.

Zmiana brzmienia art. 22 ma charakter dostosowujacy do zmiany w art. 13
ustawy. W tym przepisie proponuje si¢ analogicznie zapewni¢ mozliwos¢ zmiany
warunkéw umowy darowizny, w tym rowniez celu, na jaki nieruchomos$¢ zostata
darowana, ale wyltacznie w ramach okreslonych w art. 22. Przepis ten dotyczy
bowiem okreslonych nieruchomosci, na ktérych moga by¢ realizowane cele
budownictwa mieszkaniowego lub budowy urzadzen infrastruktury techniczne;j

zwigzanej z tym budownictwem.

Zmiana w art. 23 ust. 1 zaktadajaca uchylenie pkt 3 jest konsekwencja zmian
w tym artykule, przewidujacych zastapienie obowigzku sporzadzania przez
starostow gospodarujacych zasobem nieruchomosci Skarbu Panstwa planéw
realizacji polityki gospodarowania nieruchomos$ciami obowigzkiem sporzadzania
przez starostow planéw wykorzystania zasobu oraz przedtozenia tych planéw
wojewodom celem zatwierdzenia co najmniej na dwa miesigce przed
zakonczeniem okresu obowigzywania poprzedniego planu. Instytucja planéw
wykorzystania zasobu sprawdzita si¢ w wieloletniej praktyce, tj. przed
wprowadzeniem reformy zasad zarzadzania mieniem panstwowym dokonanej

ustawg przyjeta w 2016 r. W planach zawarte byly informacje o powierzchni
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nieruchomos$ci Skarbu Panstwa oraz prognozy udost¢pniania i zbywania

nieruchomosci, a takze informacje o kosztach i dochodach z nieruchomosci.

W zwigzku z przywrdoceniem obowigzku sporzadzania planéw wykorzystania
zasobu, zaproponowano dodanie ustepu 1da i 1db. Przepisy te reguluja tryb,
w jakim plan jest sporzadzany i przedktadany do zatwierdzenia. Plany gospodarki
zasobem maja zgodnie z celem projektu zastapi¢ ide¢ planowania centralnego,
ktéra wynika z dotychczasowego obowigzku opracowania Polityki
gospodarowania nieruchomo$ciami Skarbu Panstwa. Skoro zatem zgodnie
z zatozeniami projektu planowanie gospodarki zasobem Skarbu Panstwa ma
zosta¢ ,,przeniesione” na szczebel lokalny (ze wzgledéw szeroko opisanych
w pierwszej czg$ci uzasadnienia ustawy) to projektowany art. 23 ust. 1 da
przypisuje wojewodzie jako organowi reprezentujagcemu rzad w terenie, role
organu zatwierdzajacego plan. Wojewodowie jako przedstawiciele rzadu na
wojewddztwo posiadajg bowiem peilng wiedze o kierunkach i celach dziatan
rzadu, a tym samym wiedz¢ na temat priorytetowych celdw, ktérym majg stuzy¢
nieruchomosci panstwowe. Takie rozumienie roli wojewody wpisuje si¢
w obowigzujacy art. 3 ust. 2a pkt 1 ustawy o wojewodzie i administracji rzadowej
w  wojewoOdztwie odnoszacy si¢ obecnie do planéw realizacji polityki
gospodarowania zasobem. Uwzgledniajac jednak powierzong starostom funkcje
organu gospodarujgcego zasobem jako reprezentant Skarbu Panstwa,
projektowany przepis zakres$la zakres kompetencji zatwierdzania planéw przez
wojewoddéw, odwotujac sie do oceny zgodnos$ci z przepisami prawa powszechnie
obowigzujacego, co nawigzuje do roli wojewody jako organu nadzorujacego
wykorzystanie zasobu 1 obowigzanego do zapewnienia  gospodarki
nieruchomosciami Skarbu Panstwa w wojewddztwie w sposéb zgodny z zasada

prawidtowej gospodarki wyrazong w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami.

Projektowany przepis art. 23 ust. 1db na wzor obowiazujacego art. 25 ust. 2a,
odnoszacego si¢ do zasobdéw jednostek samorzadu terytorialnego, wymienia
W Sposob szczegblowy elementy planu wykorzystania zasobu
z uszczeg6lowieniem informacji, jakie powinny by¢ zawarte w zestawieniu
nieruchomosci wchodzacych w sktad zasobu, a w szczeg6lnosci z wykazaniem
miejscowosci  potozenia, sposobu  zagospodarowania 1  powierzchni

nieruchomosci co zapewni transparentno$¢ i jawnos¢ informacji o publicznych
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zasobach nieruchomosci, a takze bardziej celowe planowanie gospodarki
zasobem. Jednak jak wynika z informacji przekazywanych przez organy
gospodarujace zasobem nie kazdy budynek/lokal w zasobie posiada aktualnie
zinwentaryzowang powierzchni¢ uzytkowa, dlatego zgodnie z przediozong
propozycja redakcja przepisu wyraznie odwotuje si¢ do powierzchni wykazane;j
w ewidencji gruntéw i budynkéw (katastrze nieruchomosci). Jezeli natomiast taka
powierzchnia nie bedzie wykazana, nastepczo obowigzek okreslony
w projektowanym przepisie bedzie bezprzedmiotowy. Komplementarne
propozycje zawarto w zamianie art. 1 pkt 9 projektu odnoszacej si¢ do zawartosci

planéw wykorzystania zasobow jednostek samorzadu terytorialnego.

Ponadto w zmianach do art. 23 ust. 1 zaproponowano w pkt 7a tego przepisu
poszerzenie katalogu czynno$ci prawnych zwigzanych z  obrotem
nieruchomos$ciami Skarbu Panstwa, objetych nadzorem (zgoda) wojewody
o czynno$¢ oddania w uzytkowanie. Uzupetnienie to podyktowane jest faktem, ze
w praktyce gospodarowania zasobem nieruchomosci coraz cze¢sciej zdarzaja si¢
przypadki obcigzania nieruchomos$ci tym ograniczonym prawem rzeczowym,
azuwagi na szeroki zakres tego prawa do nieruchomos$ci, zasadne jest
wyposazenie wojewody w kompetencje do wyrazania zgody na zawarcie umowy
uzytkowania na okres dtuzszy niz 3 lata. Na uzytkowanie nieruchomosci skiada
si¢ bowiem jej posiadanie, korzystanie i pobieranie pozytkéw, ktére stanowi
znaczgce obcigzenie prawa wilasnosci. Oddanie nieruchomosci w uzytkowanie na
czas nieoznaczony lub dtuzszy niz 3 lata, analogicznie jak w przypadku najmu,
dzierzawy i uzyczenia, wymaga¢ bedzie zatem uzyskania zgody wojewody.
Z uwagi na natur¢ prawa uzytkowania brak jest jednak uzasadnienia dla objecia
tym wymogiem umoéw zawieranych na czas okreslony, nie dtuzszy niz 3 lata.
Przepis art. 13 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami statuuje ogélng
zasadg, zgodnie z ktdra nieruchomosci stanowigce wlasnos¢ Skarbu Panstwa lub
jednostek samorzadu terytorialnego moga by¢ przedmiotem obrotu.
Nieruchomosci znajdujace si¢ w zasobie, ktérym gospodaruje starosta, moga by¢
zatem przedmiotem kazdego rodzaju dopuszczonych przez prawo czynnoS$ci
rozporzadzajacych 1 zobowigzujacych, a wigc réwniez umowy o oddanie
w uzytkowanie. Znajdujace si¢ w zdaniu drugim tego przepisu wyliczenie

czynnosci ma charakter wytacznie przyktadowy, wiec ustawa dopuszcza wszelkie
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inne okreslone przez prawo cywilne formy udostgpniania nieruchomosci, ale
tylko niektére z tych form gospodarowania zostaly poddane obowigzkowi
uzyskania zgody organu nadzorujacego (wojewody lub organéw stanowigcych
jednostek samorzadu terytorialnego). Uwzgledniajac jednak szeroki zakres prawa
uzytkowania oraz kierujgc si¢ zasadami prawidlowej gospodarki, umowy
uzytkowania rowniez powinny by¢ poddane kontroli wojewody na takich samych
zasadach jak umowy dzierzawy, najmu czy uzyczenia. Zmiana powyzsza bg¢dzie
dotyczyta nie tylko zasobu Skarbu Panstwa, ale rowniez zasobéw jednostek
samorzadu terytorialnego, z uwagi na odwotania do tego przepisu zawarte w art.

25-25d ustawy.

W zwigzku z uchyleniem przepisu art. 60b ust. 1 zaproponowano uchylenie ust.
5.

Majac na wzgledzie gléwne zalozenia nowelizacji polegajace na wzmocnieniu
roli wojewodéw w procesach gospodarowania nieruchomos$ciami panstwowymi,
w art. 23 zaproponowano réwniez dodanie ust. 6, ktéry ma na celu wyposazenie
wojewody w szerokie kompetencje umozliwiajagce wystgpienie do réznych
podmiotéw wtadajacych nieruchomo$ciami panstwowymi (w tym bez tytutlu
prawnego) z zadaniem przekazania informacji o nieruchomos$ciach, co jest
niezbedne do praktycznego wykonywania zadan natozonych przepisami ustawy
na wojewode, np. zadan okreslonych w art. 58a lub art. 63 ust. 5 ustawy.
Przyznanie wojewodom wyraznej podstawy do wystepowania do innych organéw
o przekazanie informacji na temat nieruchomosci Skarbu Panstwa zapewni realny
instrument sprawowania nadzoru nad gospodarowaniem nieruchomos$ciami przez
starostow. Najwyzsza Izba Kontroli w wynikach kontroli P/14/103 stwierdza
m.in., ze wojewodowie powinni pozyskiwa¢ dane pozwalajagce na dokonanie
oceny realizowanego zadania zleconego. Temu wtasnie stuzy przyznanie
wojewodom w projektowanym ust. 6 w art. 23 prawa do wystgpienia
o przekazanie informacji o nieruchomosciach, ktére moga stuzy¢ wykonywaniu
zadan okreslonych w przepisach ustawy. W wystgpieniu wojewoda begdzie
okres$lat zakres informacji, forme i termin przekazania, przy czym dla zapewnienia
organom zobowigzanym do przekazania informacji odpowiedniego czasu na
zebranie danych, przepis rozstrzyga, ze okreslony przez wojewode¢ termin na ich

przekazanie nie moze by¢ krétszy niz 7 dni.
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W art. 23a zaproponowano odstgpienie od zasady, w mysl ktérej starostowie wraz
z wnioskiem o wyrazenie zgody na zawarcie umowy najmu, dzierzawy lub
uzyczenia nieruchomosci na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata, zobowigzani sg
do przedstawienia aktualnych operatéw szacunkowych. Nowe brzmienie ust. 1
pkt 2 przewiduje, ze przy udostepnianiu nieruchomos$ci na podstawie umoéw
obligacyjnych starostowie bgda zobowigzani do podania wylacznie informacji
o wysokosci optat z tytutu uzytkowania, najmu albo dzierzawy. Nalezy mie¢ na
uwadze, ze w przypadku takich form gospodarowania nieruchomos$ciami jak
najem, dzierzawa, uzyczenie czy uzytkowanie informacje o wartosci oraz cenie
nieruchomosci nie sg niezbedne. Stawki czynszu dzierzawnego albo czynszu
najmu oraz oplaty z tytulu uzytkowania nieruchomosci nie sg bowiem uzaleznione
od wartosci czy ceny nieruchomosci. Wskazywanie we wniosku o wyrazenie
zgody na zawarcie umowy najmu, dzierzawy, uzyczenia lub oddania
nieruchomosci w uzytkowanie na okres dluzszy niz 3 lata tego rodzaju informacji
jest zatem niecelowe. Z punktu widzenia racjonalnego gospodarowania
nieruchomosci w takich przypadkach istotna jest bowiem informacja o wysokosci
oplat z tytulu uzytkowania, najmu albo dzierzawy. Ponadto obowigzujacy
w aktualnym systemie prawnym wymoég dotgczania do wniosku operatu
szacunkowego w kazdym przypadku, gdy starosta wystgpuje o zgode na zawarcie
umowy najmu, dzierzawy lub uzyczenia na czas oznaczony dluzszy niz 3 lata,
wigze si¢ z koniecznos$cig dokonania wyceny nieruchomosci przez rzeczoznawce
majatkowego, ktéra dla organu generuje dodatkowe koszty.

W przypadku spraw bedacych w dniu wejscia w zycie ustawy w toku, w razie gdy
wniosek o wyrazenie zgody przez wojewode¢ na dokonanie czynnosci nie zostat
ztozony, wtasciwy organ zobligowany bedzie do stosowania przepisow nowych,
tj. obligujacych go do okreslenia wysokosci optat z tytutu uzytkowania, najmu lub
dzierzawy. Natomiast w sytuacji, gdy wniosek o zgode zostal ztozony
wojewodzie przed wejsciem nowelizacji w zycie, nie bgdzie wymagane jego
ewentualne uzupelnianie, poniewaz dla oceny spelnienia przez wniosek
okreslonych wymogéw formalnych relewantny bedzie stan prawny obowigzujacy
na dzien jego skladania. Tym samym nie ma potrzeby wprowadzania dla

opisanych sytuacji przepiséw przejsciowych.
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Z sygnatéw od organéw terenowych wynika, ze w niektérych przypadkach
rezygnuja z tego rodzaju form gospodarowania nieruchomos$ciami, co
bezposrednio skutkuje ograniczeniem dochodéw Skarbu Panstwa. OdejScie od
obowigzku przedstawiania aktualnych operatow szacunkowych w przypadkach,
gdy wiedza o wartosci nie jest niezbedna, jest uzasadnione rowniez
z ekonomicznego punktu widzenia. Ponadto w znacznym stopniu przyczyni si¢ to
takze do uproszczenia procedury przewidzianej w art. 23a, eliminujac nadmierny
formalizm. Jednoczesnie w przypadku gdy przedmiotem wniosku bedzie sprzedaz
nieruchomosci Skarbu Panstwa na rzecz jednostek samorzadu terytorialnego,
nieodptatne obcigzenie nieruchomosci Skarbu Panstwa ograniczonymi prawami
rzeczowymi na rzecz jednostek samorzadu terytorialnego, zamiana
nieruchomosci  migdzy Skarbem Panstwa a jednostkami samorzadu
terytorialnego, zbycie oraz nabycie nieruchomosci wchodzacych w sktad zasobu,
obowigzek podawania warto$ci oraz ceny tych nieruchomos$ci bgdzie nadal
aktualny. Z punktu widzenia dbato$ci o interesy Skarbu Panstwa oraz
prowadzenia racjonalnej gospodarki mieniem publicznym, to przede wszystkim
nieruchomosci publiczne powinny podlega¢é obowigzkowej wycenie przez
rzeczoznawce majatkowego przed podjeciem decyzji o ich sprzedazy, nabyciu,
zamianie. W sytuacji trwalego rozporzadzania prawami do nieruchomosci
wlasciwy organ powinien bowiem dysponowa¢ aktualng informacjg o wartosci
nieruchomosci, bowiem zgodnie z 0gdélng zasada okreslong w przepisach ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami cen¢ nieruchomosci ustala na podstawie wartosci
tej nieruchomosci. Informacje te pozwalaja bowiem na podejmowanie
racjonalnych decyzji, w tym réwniez w sferze finansowej przez wydatkowanie
srodkéw publicznych w sposéb celowy i1 oszczgdny, z zachowaniem zasady
uzyskiwania najlepszych efektow z dokonywanych naktadéw, a takze przez dobér
optymalnych metod i S$rodkéw stuzacych efektywnemu gospodarowaniu

nieruchomos$ciami publicznymi.

Propozycje dotycza réwniez dokumentéw dotaczanych do wnioskow.
Nowelizacja zaktada odej$cie od wymogu dotgczania do wniosku odpisu z ksiggi
wieczystej prowadzonej dla nieruchomos$ci bedacej przedmiotem czynnosci
rozporzadzajacej. Jednoczesnie w konsekwencji zmiany brzmienia ust. 1 pkt 2

w przypadku wnioskow o wyrazenie zgody na zawarcie umowy najmu,
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dzierzawy, uzyczenia lub oddania nieruchomo$ci w uzytkowanie na czas
oznaczony dtuzszy niz 3 lata starostowie nie beda zobowigzani do dotgczania do
wnioskéw dokumentéw potwierdzajacych warto$¢ rozporzadzanych w ten sposob

nieruchomosci.

W przypadku spraw w toku zasadne jest takze stosowanie przepisow nowych.
Celem regulacji jest bowiem eliminacja trafnie dostrzezonego w praktyce
problemu wskazywania warto$ci nieruchomosci przy oddawaniu jej w najem,

dzierzawe lub uzyczenie, co stanowi dla organu nieproporcjonalne obcigzenie.

Zmiana zaproponowana w art. 25 ust. 2a ma charakter dostosowujacy i wynika
zdodania w art. 23 wust. 1db. Zakres informacji zawartych w planach
wykorzystania zasobow samorzagdowych powinien by¢ analogiczny, jak
w przypadku zasobu Skarbu Panstwa, gdyz zapewni transparentnos$¢ i jawnos¢
informacji o publicznych zasobach nieruchomosci, a takze bardziej celowe

planowanie gospodarki zasobem.

W art. 43 nowe brzmienie otrzymatl pkt 2 w ust. 2. Na gruncie obowigzujacych
przepisOw jednostki organizacyjne korzystajace z nieruchomosci oddanej
w trwaty zarzad majg mozliwos¢ zabudowy, odbudowy, rozbudowy, nadbudowy,
przebudowy, remontu oraz dokonywania rozbiorki obiektu budowlanego
potozonego na nieruchomosci. W projekcie zaproponowano skorzystanie ze
sformutowan przyjetych w ustawie z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane
(Dz. U. 22020 1. poz. 1333, z p6zn. zm.). W ramach korzystania z nieruchomosci
oddanej w trwaly zarzad jednostki organizacyjne beda mogly realizowac
inwestycje polegajace na budowie, przebudowie, montazu, remoncie oraz
rozbiérce obiektu. Powyzsza propozycja ma na celu zachowanie spdjnosci
przepisu art. 43 ust. 2 pkt 2 z regulacjami prawa budowlanego. W konsekwencji
zmiany naktady poniesione przy wykonywaniu robét budowlanych, w tym
rOwniez na montaz obiektu budowlanego, zostaly uwzglednione przy ustalaniu
optlat z tytutu trwatego zarzadu oraz przy przekazywaniu trwatego zarzadu miedzy

jednostkami organizacyjnymi.

Nalezy dodatkowo zauwazy¢, ze w obowigzujagcym stanie prawnym przy
ustalaniu optat z tytutu trwatego zarzagdu uwzglednianie sg naktady poniesione na
wszelkie dziatania okreslone w art. 43 ust. 2 pkt 2, z wyjatkiem naktadow

poniesionych na dokonanie rozbidrki obiektu budowlanego. Kwestia rozliczenia
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nakladéw poniesionych na rozbiérke obiektu budowlanego nie jest rOwniez
uwzgledniona przy przekazywaniu trwalego zarzadu nieruchomosci miedzy

jednostkami organizacyjnymi.

W art. 43 dodany zostat ust. 4b, ktéry precyzuje zasady ponoszenia optat z tytutu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci oddanej w trwaty zarzad, optat z tytutu
przeksztatcenia uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci, jak réwniez
kosztow wynikajacych z korzystania z nieruchomosci. Ustawa wyposaza trwatego
zarzadce w szereg uprawnien przystugujacych wzgledem nieruchomosci oddane;j
w trwaly zarzad, ale réwniez upowaznia jednostki organizacyjne do nabywania
nieruchomosci do zasobu w imieniu Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu
terytorialnego, w konsekwencji czego trwaty zarzad jednostka uzyskuje do takiej
nieruchomosci z mocy prawa. Trwaty zarzadca powinien zatem ponosi¢ wszelkie
koszty zwigzane z wykonywaniem faktycznego wtadztwa nad rzecza.
Projektowany przepis znajdzie zastosowanie w sytuacjach, w ktérych panstwowa
lub samorzadowa jednostka organizacyjna sprawuje trwaty zarzad w odniesieniu
do nieruchomosci, ktéra jest przedmiotem uzytkowania wieczystego na gruncie,
ktéry stanowi wlasno$¢ gminy lub innej jednostki samorzadu terytorialnego albo
Skarbu Panstwa, a takze w przypadkach gdy jednostka uzyska (decyzja) lub
nabedzie uzytkowanie wieczyste na gruncie, ktory stanowi wiasnos¢ gminy lub
innej jednostki samorzadu terytorialnego albo Skarbu Panstwa. Projektowany
przepis wyraznie przesagdza o umocowaniu kierownikow jednostek
organizacyjnych sprawujacych trwaty zarzad nieruchomo$ciami bedacymi
przedmiotem uzytkowania wieczystego do wystepowania w imieniu podmiotu
publicznego (Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego), na rzecz
ktérego ustanowiono uzytkowanie wieczyste, w sprawach dotyczacych optat
rocznych za uzytkowanie wieczyste, a w przypadku przeksztatcenia tego prawa,
w sprawach optaty przeksztalceniowej. W praktyce oznacza to, ze trwaty zarzadca
jest zobligowany do wnoszenia na rzecz wlasciciela gruntu optat rocznych za
uzytkowanie wieczyste, ale réwniez do reprezentowania interesOw uzytkownika
wieczystego w sprawach aktualizacji tych optat, zmiany stawki procentowej
oplaty rocznej, udzielania bonifikat od tych optat, ustalania dodatkowych optat
rocznych, za$§ organ reprezentujacy wiasciciela gruntu powinien w tych sprawach

kierowa¢ wobec tego podmiotu wszelkie oswiadczenia sktadane uzytkownikowi
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wieczystemu. Podobnie w przypadku przeksztatcenia prawa uzytkowania
wieczystego — kierownik jednostki sprawujacej trwaty zarzad bedzie wnosit na
rzecz poprzedniego wilasciciela gruntu roczng oplate przeksztatceniowa,
ewentualnie optate jednorazowa, a takze bedzie w powyzszym zakresie
reprezentowal interes podmiotu, na rzecz ktérego nastgpito przeksztatcenie.
Przepis co do zasady ma charakter doprecyzowujacy i jedynie sankcjonuje
utrwalong w praktyce zasade ponoszenia kosztow przez trwalych zarzadcow.
W Swietle powyzszego takze te naleznos$ci, ktére staty si¢ wymagalne przed
wejsciem nowych przepisOw w zycie, bedg obcigzaty trwatych zarzadcow.

Zmodyfikowany zostal przepis art. 46, w ktorym przewidziano mozliwos¢
wydluzenia okresu, na jaki umowa najmu, dzierzawy lub uzyczenia
nieruchomos$ci oddanej w trwaly zarzad zostata zawarta, mimo wygasni¢cia
trwatego zarzadu. W $wietle dotychczasowych rozwigzan wygasniecie trwalego
zarzadu w kazdym przypadku pociggato za sobg skutek wypowiedzenia umowy
z zachowaniem 3-miesi¢gcznego okresu wypowiedzenia. Tym samym decyzja
w przedmiocie wygasnigcia trwatego zarzadu w spos6b niekorzystny
oddzialywata bezposrednio na prawa i obowiazki najemcéw, dzierzawcow lub tez
podmiotéw korzystajagcych z nieruchomos$ci na podstawie umowy uzyczenia.
Proponowana zmiana wptynie na ustabilizowanie sytuacji tych podmiotéw. Istota
projektowanej zmiany jest bowiem mozliwo$¢ kontynuacji stosunku najmu,
dzierzawy lub uzyczenia przez wilasciwy organ/ministra, ktéry gospodaruje
zasobem, do ktérego ,,wraca” nieruchomos$¢ po wygasnigciu trwatego zarzadu
albo przez jednostke organizacyjng, ktérej nieruchomo$¢ zostanie ponownie
oddana w trwaty zarzad — pod warunkiem ztozenia przez wtasciwy organ/ministra
albo jednostke oswiadczenia o przystgpieniu do umowy. W takich przypadkach
wygasnigcie trwalego zarzadu nie bedzie rOdwnoznaczne z wypowiedzeniem
zawartych umow obligacyjnych. Proponowane rozwiazanie zaklada, ze dopiero
z bezskutecznym uptywem 3-miesi¢cznego terminu od dnia wygasnigcia trwalego

zarzadu stosunek najmu, dzierzawy lub uzyczenia ulega rozwigzaniu ex lege.

W art. 48 zaproponowano nowe brzmienie ust. 3 celem wyeliminowania
trudnosci interpretacyjnych wynikajacych z dotychczasowego brzmienia tego
przepisu. Wprowadzenie postulowanej zmiany wyeliminuje watpliwosci co do

wlasciwosci ministra wlasciwego do spraw budownictwa, planowania
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i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa w zakresie wyrazania
zgody na przekazanie trwalego zarzadu na rzecz jednostki, o ktérej mowa w art.
60 ust. 1 ustawy, jak rowniez w zakresie przekazywania trwatego zarzadu przez

te jednostke na rzecz innej jednostki organizacyjnej.

Nowelizacja art. 511 art. S1a ma na celu doprecyzowanie przepiséw zwigzanych
z wyposazeniem i doposazeniem panstwowych oséb prawnych oraz panstwowych
jednostek organizacyjnych w nieruchomosci niezbedne do ich dziatalnosci.
Zgodnie z obowigzujacym art. 53 ust. 1 ustawy minister wiasciwy do spraw
budownictwa, planowania 1 zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa rozstrzyga o wyposazeniu panstwowych os6b prawnych
w nieruchomosci z zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa, ktérymi co do zasady
dysponuje starosta, nieruchomosci z zasobu Agencji Mienia Wojskowego (przez
odestanie do art. 52 ustawy) oraz nieruchomosci z Zasobu Wtasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa (przez odestanie do art. 24a ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r.
0 gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa (Dz. U. z 2020 r.
poz. 2243), zwana dalej ,,ustawg o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi
Skarbu Panstwa”). Niezbedne jest jednak jednoznaczne przesadzenie wynikajacej
z powyzszego przepisu 1 utrwalonej juz praktyce zasady, ze zaré6wno na
wyposazanie, jak i doposazanie moga by¢ przeznaczane nieruchomosci z zasobow
Skarbu Panstwa gospodarowanych przez starostéw, ale rowniez z zasobu Agencji
Mienia Wojskowego oraz Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa. Dla
zachowania spdjnosci z procedurami przewidzianymi w odrgbnych przepisach
regulujacych zasady wyposazania idoposazania z Zasobu Wtasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa (art. 24a ustawy o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi
Skarnu Panstwa), ale takze dla wykluczenia ewentualnych przypadkéw,
w ktérych mogtaby nastapic kolizja celu wykorzystania danej nieruchomosci na
wyposazenie lub doposazenie z celami zakladanymi dla danej nieruchomosci
przez gospodarza zasobu, projektowany przepis postuguje si¢ formga fakultatywng
umozliwiajgcg, a nie narzucajacg obowigzek przeznaczenia nieruchomosci
z okreslonego zasobu na wyposazenie lub doposazenie. Nalezy bowiem mie¢ na
wzgledzie, ze zasoby nieruchomosci Agencji Mienia Wojskowego i Krajowego
Osrodka Wsparcia Rolnictwa sg utworzone i wykorzystywane w celu realizacji

okreslonych zadan ustawowych tych organéw, a wigc przeznaczenie
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nieruchomos$ci z tych zasobéw na wyposazenie lub doposazenie begdzie
nastepowato w przypadkach, gdy cel ten nie bedzie kolidowat z potrzebami
1 celami ww. podmiotéw. Przedmiotowa nowelizacja art. 51 ust. 3 1 art. S5la
jednoznacznie uzupetnia przepisy, przyjmujac konsekwentnie, ze na wyposazenie
lub doposazenie moga by¢ przeznaczane nieruchomosci ze wskazanych trzech

zasobow.

Dodatkowo w zmianie do art. S1a, przez zastosowane odestanie do catego art. 51,
jednoznacznie wyjasniono watpliwos¢, czy doposazenie jest czynnoscig odptatna.
Uwzgledniajac obowigzujaca od wielu lat zasade, ze wyposazenie nastepuje
nieodplatnie, przyjeto, ze doposazenie w nieruchomosci Skarbu Pafstwa
polegajace na przeniesieniu wilasno$ci nieruchomosci nast¢puje pod tytutem
darmym, a w przypadku ustanowienia uzytkowania wieczystego bez pobierania
pierwszej oplaty. Powyzsze znajduje uzasadnienie nie tylko w ratio legis tych
rozwigzan, dotychczasowej praktyce stosowania przepiséw, ale réwniez
w regulach inferencyjnych wykladni (za bezptatnym wyposazeniem przy
utworzeniu osoby prawnej powinno i§¢ dalsze bezptatne doposazenie).
Poszerzenie odestania do catego art. 51 pozwoli tez nada¢ normatywny wymiar

przestance niezbednosci nieruchomosci dla dziatalnos$ci jednostki.

Zmiany zaproponowane w art. 52 maja charakter doprecyzowujacy. W ust. 1
uszczegdlowiono, ze adresatem normy jest dyrektor oddziatu regionalnego
Agencji Mienia Wojskowego, a nie jak dotychczas dyrektor Agencji, natomiast
doprecyzowanie ust. 2 w art. 52 ma na celu jednoznaczne wskazanie, ze
przekazaniu ministrowi podlega dokumentacja nieruchomosci niezbednych na
wyposazenie lub doposazenie panstwowej osoby prawnej lub panstwowej
jednostki organizacyjnej, a nie same nieruchomosci, ktére dopiero w wyniku
wyposazenia lub doposazenia sg przekazywane bezposrednio wyposazanemu
podmiotowi. Ponadto przepisy w sposoéb nieuzasadniony wylgczaty organ
zatozycielski lub organ nadzorujacy z grona podmiotéw uprawnionych do
pozyskania dokumentacji nieruchomosci na potrzeby, o ktérych mowa w art. 52

ust. 1 ustawy.

W art. 55a przez dodanie wyrazéw ,lub za zgoda organu nadzorujacego”
uzupetniony zostat krag podmiotéw uprawnionych do wyrazenia zgody na

nieodptatne przejecie przez ministra wilasciwego do spraw budownictwa,
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planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa na rzecz
Skarbu Panstwa prawa do nieruchomos$ci panstwowej osoby prawnej, ktéra nie
jest spotka. W ust. 2 tego artykutu przewidziano zmiang, w Swietle ktérej
wystgpienie o opini¢ organu nadzorujagcego bedzie konieczne wylgcznie
w sytuacji, w ktoérej przejecie praw do nieruchomosci panstwowej osoby prawnej

bedzie odbywalto si¢ za zgodg tej osoby prawne;.

Propozycja nowelizacji art. 57 ust. 2 ma na celu wyeliminowanie watpliwosci
wojewoddéw co do koniecznos$ci uzyskiwania upowaznienia ministra wlasciwego
do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa do podjecia okreslonych czynnosci wzgledem nieruchomosci
pozostatych po zlikwidowanej lub sprywatyzowanej panstwowej osobie prawne;j.
Niejasno$ci powstaja na gruncie relacji art. 57 ust. 2 z przepisami art. 35 ustawy
z dnia 16 grudnia 2016 r. o zasadach zarzadzania mieniem panstwowym (Dz. U.
z 2020 r. poz. 735, z p6zn. zm.), zwanej dalej ,,ustawa o zasadach zarzadzania
mieniem panstwowym”. Propozycja zapewnia nadrzgdng rol¢ ministra
w sprawach gospodarowania nieruchomosciami Skarbu Panstwa pozostatych po
panstwowych osobach prawnych. Szerzej t¢ zmian¢ omowiono przy uzasadnieniu
zmiany zawartej w art. 4 pkt 2 przedtozonego projektu (zmiana do art. 35 ust. 4

ustawy o zasadach zarzadzania mieniem panstwowym).

Zmiana zaproponowana do art. 58a ma na celu imperatywne sformutowanie
obowigzku starosty przekazania nieruchomosci z zasobu Skarbu Panstwa na cel
okreslony we wniosku ministra wtasciwego do spraw budownictwa, planowania
i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa albo wojewody. Do tej
pory wojewoda mdégt wnioskowac o przekazanie nieruchomosci na cel wskazany
we wniosku. Jednak przepis ten w zaden sposéb nie obligowal wyraznie starosty
do przekazywania nieruchomos$ci. Starosta moégt odmoéwi¢ przekazania
nieruchomosci badz pozostawi¢ wniosek bez rozpoznania. Sytuacje takie znajduja
odzwierciedlenie w praktyce 1 s3 przez wojewodoéw identyfikowane jako
zagadnienia wymagajace pilnej interwencji legislacyjnej, ktéra zapewni
wojewodom realny wptyw na rozstrzyganie o sposobie zagospodarowania danej
nieruchomosci stanowigcej wlasno$¢ Skarbu Panstwa. Przepis wzmocni zatem
kompetencje wojewody, ale réwniez ministra przez nalozenie na staroste

obowiazku przekazania nieruchomosci na cel wskazany we wniosku wojewody.
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Uwzgledniajac role starosty jako organu, ktéremu powierzono gospodarowanie
zasobem, w przepisie umozliwiono staro$cie wydanie w ciggu 14 dni od dnia
otrzymania wniosku opinii 0o mozliwosci przekazania nieruchomosci na cel
wskazany we wniosku. Opinia starosty nie ma dla wojewody lub ministra
wlasciwego do spraw budownictwa, planowania 1 zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa wigzacego charakteru i tym samym
bezskuteczny uptyw terminu do jej wydania lub brak pozytywnej rekomendacji
nie wstrzymuje obowigzku przekazania nieruchomosci, jezeli organ wystepujacy
z wnioskiem nie podzieli watpliwos$ci wyrazonych w opinii. Podkresli¢ zatem
nalezy, ze proponowany przepis nie zmienia i nie wkracza w role starosty
w gospodarowaniu zasobem, a podkresla jedynie zlecony charakter tych zadan
oraz umozliwia realizacj¢ nadzorczych uprawnien wojewody, majacych zrédio
w obowigzujacych od lat przepisach ustawy o wojewodzie i administracji
rzadowej w wojewddztwie. Okreslajac cel przekazania nieruchomosci, minister
albo wojewoda bedzie kierowat si¢ zasadami prawidtowej gospodarki z punktu
widzenia interesu Skarbu Panstwa, do czego zobowigzuja wojewode przepisy
ustawy o wojewodzie 1 administracji rzagdowej w wojewddztwie. W razie
wystgpienia obiektywnych i uzasadnionych przeszkéd do zrealizowania wniosku
wojewody albo ministra, starosta moze poinformowac o przyczynie niemoznosci
przekazania nieruchomosci, a takze zaproponowa¢ kompromisowe rozwigzanie.
Dziatania ministra, wojewody 1 starosty powinny bowiem opiera¢ si¢ na
wspotpracy dla wypracowania rozwigzan korzystnych z punktu widzenia

interesOw Skarbu Panstwa.

Zmiana brzmienia art. 59 ust. 2 ma charakter dostosowujacy do zmian w art. 13
ustawy. Projektowany przepis umozliwi ministrowi zmian¢ warunkéw umowy
darowizny dokonanej na rzecz fundacji lub organizacji pozytku publicznego,
realizujacych okreslone w ustawie cele statutowe. Przepis podkresla, ze zmiana
umowy nie moze wykracza¢ poza zasadg, ze cel darowizny musi by¢ zgodny
z celami statutowymi fundacji lub organizacji i muszg one prowadzi¢ dziatalnos¢

charytatywng, opiekunczg i inne wymienione w art. 68 ust. 1 pkt 2 ustawy.

W art. 60 ust. 2 uchylony zostat pkt 4, zgodnie z ktérym minister wtasciwy do
spraw budownictwa, planowania 1 zagospodarowania przestrzennego oraz

mieszkalnictwa  sporzadza plan realizacji  polityki  gospodarowania
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nieruchomos$ciami Skarbu Panstwa oraz przedktada go Prezesowi Rady
Ministréw celem akceptacji. Uchylenie tego przepisu stanowi naturalng
konsekwencj¢ rezygnacji z opracowania dokumentu pt.: ,Polityka
Gospodarowania Nieruchomosciami Skarbu Panstwa”. Ponadto dodany zostat
pkt 7a, ktéry poszerza zakres uprawnien ministra przyznanych w ramach
gospodarowania nieruchomos$ciami przeznaczonymi na potrzeby jednostek
wymienionych w art. 60 ust. 1 o mozliwo$¢ nabycia nieruchomosci albo
wykonania na niej innych rob6t budowalnych. Wynika to z faktu, ze obecnie
istnieje duzy deficyt powierzchni wykorzystywanych na potrzeby ww. jednostek
oraz ograniczone mozliwosci pozyskiwania przez ministra nieruchomosci
z zasobu Skarbu Panstwa gospodarowanego przez starostow. Niedobor ten jest
wyjatkowo dotkliwy w miescie stolecznym Warszawa, ktére stanowi siedzibg
wigkszosci organdw administracji centralnej oraz siedzib¢ najwyzszych wiladz
panstwa. Niezbedne zatem jest wprowadzenie ustawowych regulacji
umozliwiajagcych ministrowi gospodarujgcemu zasobem nieruchomosci tzw.
»rzadowych” zakup nieruchomos$ci oraz ich zabudowe na potrzeby jednostek

organizacyjnych wymienionych w art. 60 ust. 1.

Zmiana brzmienia pkt 12 w art. 60 ust. 2 ma na celu nadanie katalogowi
czynno$ci zwigzanych z udostepnieniem nieruchomosci charakteru ogdlnego
przez objecie zakresem regulacji réznych form udost¢pniania nieruchomosci.
Ponadto uzasadnione jest odejscie od kryterium 10% powierzchni wynajmowane;j,
dzierzawionej lub uzyczanej nieruchomosci, co pozwoli ministrowi pozyskac

peing wiedze¢ o udostepnianiu tych powierzchni innym podmiotom.

W projekcie zaproponowano uchylenie przepisu art. 60b, ktéry przewidywat
obowigzek prowadzenia przez ministra wilasciwego do spraw budownictwa,
planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa ewidencji
nieruchomosci Skarbu Panstwa nalezacych do zasobow okreslonych w ustawie,
atakze wszystkich nieruchomosci Skarbu Panstwa znajdujacych si¢ poza
terytorium Rzeczypospolitej Polskiej oraz nieruchomosci na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej przeznaczonych na potrzeby przedstawicielstw
dyplomatycznych lub konsularnych panstw obcych oraz innych przedstawicielstw
1 instytucji zrownanych z nimi w zakresie przywilejow 1immunitetOw na

podstawie ustaw, uméw miedzynarodowych lub powszechnie obowigzujacych
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zwyczajow miedzynarodowych. Powyzsza zmiana stanowi kolejng konsekwencje
powrotu do rozwigzan prawnych obowigzujacych przed wprowadzeniem reformy
zasad zarzadzania mieniem panstwowym. Wraz z reforma zasad zarzadzania
mieniem panstwowym zostalo wprowadzone zadanie prowadzenia centralnej
ewidencji nieruchomos$ci Skarbu Panstwa. Na utworzenie ewidencji nie
przekazano zadnych $rodkéw z budzetu panstwa. Zadanie to powierzono
ministrowi wlasciwemu do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa, ktéry przejat od zniesionego Ministerstwa
Skarbu Panstwa system, ktéry ograniczatl si¢ jedynie do szczegélnego rodzaju
zasobu wykorzystywanego przez najwazniejsze instytucje Panstwa. Ponadto
w odniesieniu do nieruchomosci Skarbu Panstwa znajdujacych si¢ poza
terytorium Rzeczypospolitej Polskiej oraz nieruchomosci na terytorium
Rzeczypospolite] Polskiej przeznaczonych na potrzeby przedstawicielstw
dyplomatycznych lub konsularnych panstw obcych oraz innych przedstawicielstw
i instytucji zréwnanych z nimi w zakresie przywilejow i1 immunitetow na
podstawie ustaw, uméw miedzynarodowych lub powszechnie obowigzujacych
zwyczajow miedzynarodowych, informacje od lat gromadzit dotychczas i posiada

Minister Spraw Zagranicznych.

Ponadto w toku prac nad utworzeniem powyzszej ewidencji minister wlasciwy do
spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa ustalil, ze organy gospodarujgce nieruchomosciami Skarbu
Panstwa (w szczegdlnosci starostowie) prowadzg ewidencje w réznych systemach
informatycznych lub bez takich system6éw, a ich powigzanie byloby bardzo
utrudnione i kosztowne. Nalezy mie¢ réwniez na uwadze, ze obecnie jest
wdrazany przez Glownego Geodete Kraju na bazie ewidencji gruntéw
i budynkéw Zintegrowany System Informacji o Nieruchomosciach (ZSIN),
ktérego elementem s3 nieruchomosci publiczne, w tym Skarbu Panstwa.
Tworzenie i eksploatowanie odrgbnej ewidencji nieruchomosci Skarbu Panstwa
prowadzonej przez ministra przy réwnoczesnych dzialaniach Gtéwnego Geodety

Kraju byloby nieracjonalne i rodzitoby zbg¢dne koszty budzetowe.

Korzystanie z elementéw ZSIN i danych posiadanych przez Giéwnego Geodete
Kraju oraz inne stuzby geodezyjne 1 kartograficzne umozliwi ministrowi szybsze

1 bardziej efektywne pozyskiwanie 1 celowe wykorzystywanie informacji
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o nieruchomosciach. Giéwny Geodeta Kraju nadzoruje bowiem catg stuzbe
geodezyjng oraz dysponuje dostegpem do zasobow ewidencji gruntéw i budynkow,
jak réwniez odpowiada za szereg systemow z zakresu infrastruktury informacji
przestrzennej, np. Geoportal czy ZSIN, ktéry powigzany jest z innymi ustugami
publicznymi.

Uwzgledniajac powyzsze, w projekcie zaproponowano dodanie przepisu art. 60c
umozliwiajgcego ministrowi wtasciwemu do spraw budownictwa, planowania
i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa pozyskiwanie od
ré6znych organdéw gospodarujagcych lub wtadajacych nieruchomos$ciami
publicznymi informacji niezbednych do efektywnego wykonywania zadan
okreslonych w przepisach ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Dodatkowo
doprecyzowano, ze w wystgpieniach do organéw minister okresla zakres
niezbednych informacji, forme¢ oraz termin ich przekazania. Jednocze$nie dla
zapewnienia organom zobowigzanym do przekazania informacji odpowiedniego
czasu na zebranie danych, przepis rozstrzyga, ze okreslony przez ministra termin

na ich przekazanie nie moze by¢ krétszy niz 7 dni.

Zmiana zaproponowana w art. 61 przewiduje dodanie ust. 3b umozliwiajacego
nieodptatne ustanowienie przez ministra wlasciwego do spraw zagranicznych
trwatego zarzadu w stosunku do nieruchomosci znajdujacych si¢ poza terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej, wobec ktérych wykonuje uprawnienia przystugujace
Skarbowi Panstwa. Potrzeba powyzszej zmiany wynika z faktu, ze ww.
nieruchomosci czesto znajduja si¢ w gospodarowaniu jednostek organizacyjnych,
ktére korzystaja z tych nieruchomo$ci bez okreslonego tytutu prawnego.
W obecnym stanie prawnym Minister Spraw Zagranicznych nie ma mozliwosci
regulowania kwestii zwigzanych z wladaniem przez panstwowe jednostki
organizacyjne  nieposiadajagce  osobowos$ci  prawnej  nieruchomos$ciami
potozonymi poza granicami RP, w stosunku do ktérych MSZ wykonuje
uprawnienia wilascicielskie. Jednostki organizacyjne, ktére dotychczas wtadaja
tymi nieruchomosciami, utworzone sg na podstawie prawa polskiego jako
podmioty nieposiadajace osobowosci prawnej, wiec nie mogg by¢ wtascicielami
nieruchomosci. Dodatkowo w stosunku to tych jednostek nie ma mozliwosci
zastosowania innych form dysponowania nieruchomos$ciami przewidzianych

w Kodeksie cywilnym, jak np. najem. Zaproponowany przepis pozwoli zatem na
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rozwigzanie sytuacji problemowych, tj. uregulowanie tytutu prawnego do
nieruchomosci na rzecz jej faktycznego uzytkownika przez oddanie w trwaty
zarzad. Kwestia okre$lenia czy dana jednostka organizacyjna spetnia przestanki
sprawowania trwatego zarzadu (czy spelnia kryteria jednostki organizacyjnej
W rozumieniu ustawy o gospodarce nieruchomosciami — czyli czy jest panstwowa
jednostka organizacyjng nieposiadajgcg osobowo$ci prawnej Ww rozumieniu
przepiséw prawa polskiego, czy wykorzystuje nieruchomos¢ na cele statutowe)
bedzie kazdorazowo przedmiotem analizy, na podstawie ktorej organ ustali, czy
doposazenie jednostki w nieruchomo$¢ polozong poza granicami RP moze
nastgpic przez zastosowanie formy wiadania jakga jest trwaty zarzad. Jednoczesnie
nie przewiduje si¢ oddawania w trwaty zarzad nieruchomosci potozonych poza
granicg RP na rzecz samorzagdowych jednostek organizacyjnych nieposiadajacych
osobowosci prawnej. Nalezy ponadto podkresli¢, ze w przypadku zbednos$ci
nieruchomo$ci na cele statutowe jednostki czy likwidacji jednostki —

nieruchomos$¢ powrdcitaby we wtadanie MSZ.

Dodatkowo nalezy wyjasni¢, ze unormowanie tytutu prawnego nieruchomosci
potozonych poza granicami kraju w ramach doposazenia panstwowych jednostek
budzetowych bedzie kazdorazowo nastgpowato w zgodno$ci z zasadami
gospodarki finansowej tych jednostek, w szczegdélnosci okreslonymi ustawg
z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (Dz. U. z 2021 r. poz. 305)
i aktami wykonawczymi w zakresie funkcjonowania jednostek budzetowych poza
granicami kraju. Zgodnie natomiast z art. 11 ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r.
o finansach publicznych jednostkami budzetowymi sa jednostki organizacyjne
sektora finansow publicznych nieposiadajace osobowosci prawnej, ktore
pokrywaja swoje wydatki bezposrednio z budzetu, apobrane dochody
odprowadzaja na rachunek odpowiednio dochod6éw budzetu panstwa albo budzetu
jednostki samorzadu terytorialnego. Dlatego tez w sytuacji, w ktorej
nieruchomos$¢ Skarbu Panstwa wykorzystywana jest przez panstwowa jednostke
organizacyjng nieposiadajacg osobowosci prawnej, nie ma podstaw do obcigzania
tej jednostki optata z tytulu trwalego zarzadu, gdyz w przeciwnym wypadku
opfata ta uiszczana bylaby de facto z budzetu MSZ (finansowanego z budzetu
panstwa) na rzecz budzetu panstwa. Dlatego tez uzasadnione jest, aby

ustanawiany w tym trybie trwaly zarzad mial charakter nieodptatny.
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MSZ dysponuje aktualnie nieruchomos$ciami, stanowigcymi witasno$¢ Skarbu
Panstwa polozonymi poza granicami RP, ktére moglyby zosta¢ przekazane
w trwaty zarzad ministerstwom, podmiotom powotanym przez te ministerstwa lub
innym jednostkom powolanym na gruncie prawa polskiego nieposiadajagcym
osobowosci prawnej. Minister wtasciwy do spraw zagranicznych powinien zatem,
wzgledem tych nieruchomosci, zosta¢é wyposazony w analogiczne uprawnienia,
jakie przystuguja ministrowi wtasciwemu do spraw budownictwa, planowania
1 zagospodarowania  przestrzennego  oraz  mieszkalnictwa  wzgledem
nieruchomosci, o ktérych mowa w art. 60 ust. 1 ustawy. Nalezy przy tym
podkresli¢, ze zaproponowana w projektowanym przepisie mozliwos¢
ustanawiania trwalego zarzadu bedzie ograniczona jedynie do nieruchomosci
polozonych poza granicami kraju stanowiacymi wilasno$¢ Skarbu Panstwa
(wlasnos¢ Panstwa Polskiego). Prawo polskie dopuszcza bowiem ustanowienie
trwatego zarzadu jedynie na wtasnosci Skarbu Panstwa, a wyjatkowo na
uzytkowaniu wieczystym. Z uwagi na tre$¢ tego prawa zblizong do wiasnosci nie
ma mozliwosci wykraczania poza t¢ zasad¢ w przypadku nieruchomosci MSZ.
Ustanawianie trwatego zarzadu na prawie innym niz wtasnos¢ polskiego Skarbu
Panstwa moze prowadzi¢ do komplikacji wynikajacych z kolizji z prawem
miejsca potozenia nieruchomosci. Zakres prawa rzeczowego lub obligacyjnego,
ktory przystugiwaltby MSZ (SP) wzgledem nieruchomosci znajdujacych si¢ poza
terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, mégtby by¢ w wielu aspektach wezszy niz
tres¢ trwalego zarzadu. Prowadzitoby to do sytuacji, ze niektére uprawnienia
trwatego zarzadcy nie bylyby skuteczne wzgledem nieruchomosci znajdujacych
si¢ poza terytorium RP, z uwagi na okolicznos¢, ze regulowany przez prawo
obcego panstwa stosunek prawny nie odpowiada tresci trwalego zarzadu

okreslonej przepisami ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Nie jest zatem systemowo mozliwe ustanawianie trwalego zarzagdu wobec
wszystkich nieruchomos$ci potozonych poza granicami kraju, w stosunku do
ktérych MSZ wykonuje uprawnienia przystugujace Skarbowi Panstwa na mocy

art. 61 ust. 3a ustawy.

Projektowany przepis bedzie uszczegdétowieniem normy zawartej w art. 61 ust.
3a, czyli doprecyzowaniem, jakie w szczeg6lnosci uprawnienia przystuguja MSZ

wobec nieruchomosci znajdujacych si¢ na obszarze panstw obcych. Ustanawianie
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trwatego zarzadu miesci si¢ bowiem w zakresie uprawnien przystugujacych
Skarbowi Panstwa, ktére wykonuje minister wtasciwy do spraw zagranicznych
w odniesieniu  do nieruchomosci  znajdujagcych si¢ poza terytorium

Rzeczypospolitej Polskiej.

Ponadto w projektowanym w art. 61 ust. 3¢ przesadzono, ze w odniesieniu do
zbywania nieruchomosci gospodarowanych przez ministra wtasciwego do spraw
zagranicznych nie stosuje si¢ przepisow rozdziatu 4 Dzialu II ustawy
o gospodarce nieruchomosciami. Aktualnie tryb postepowania przy zbywaniu
przystugujacych Skarbowi Panstwa praw do nieruchomosci stuzacych
wykonywaniu zadah placéwek zagranicznych okresla zarzadzenie nr 14 Ministra
Spraw Zagranicznych z dnia 29 kwietnia 2020 r. w sprawie trybu zbywania
przystugujacych Skarbowi Panstwa praw do nieruchomos$ci gruntowych,
budynkowych oraz lokali, sluzacych wykonywaniu zadan placéwek
zagranicznych (Dz. Urz. MSZ. poz. 21). Warunkiem zbycia nieruchomosci jest
uznanie nieruchomosci za zbg¢dng dla potrzeb placowek zagranicznych. Decyzje
o uznaniu nieruchomosci za zbedng oraz wyrazeniu zgody na rozpoczgcie procesu
jej zbycia podejmuje minister do spraw zagranicznych na podstawie wniosku
dyrektora komorki organizacyjnej Ministerstwa Spraw Zagranicznych, wlasciwej
do spraw wykonywania uprawnien Skarbu Panstwa przystugujacych Ministrowi
Spraw Zagranicznych w odniesieniu do nieruchomosci znajdujacych si¢ poza
granicami Rzeczypospolitej Polskiej. Jednakze nieruchomosci, ktére decyzja
Ministra Spraw Zagranicznych zostaly uznane za zbg¢dne dla potrzeb placowek
zagranicznych 1 co do ktérych zastosowanie znajduja przepisy ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, nie mogg by¢ w praktyce zbywane na podstawie
rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 14 wrzesnia 2004 r. w sprawie sposobu
1trybu przeprowadzania przetargdw oraz rokowan na zbycie nieruchomosci
(Dz. U.z2014 1. poz. 1490 oraz z 2020 r. poz. 1698) poniewaz regulacje tego aktu
prawnego nie uwzgledniaja specyfiki trybu sprzedazy nieruchomos$ci poza
granicami panstwa polskiego. Propozycja zawarta w art. 61 ust. 3¢ umozliwi
zbywanie nieruchomosci potozonych poza terytorium Rzeczypospolitej Polskiej,
ktérymi gospodaruje minister wlasciwy do spraw zagranicznych, ktére nie sa
wykorzystywane na potrzeby placowek zagranicznych, na podstawie przepisOw

wewnetrznych resortu spraw zagranicznych.
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Zmiana zaproponowana w art. 63 ust. 3a wprowadza mozliwos$¢ skorzystania
z wartos$ci nieruchomosci okreslonej dla celéw aktualizacji optaty rocznej, przy
ustalaniu dodatkowej optaty rocznej w zwigzku z niedotrzymaniem termindéw
zagospodarowania nieruchomos$ci gruntowej, w przypadku gdy aktualizacja
oplaty byta dokonana w okresie trzech lat przed uptywem zagospodarowania

nieruchomosci.

W art. 68 ust. 1 pkt 8 zmodyfikowano odestanie do przepiséw art. 209a przez
prawidlowe wskazanie na ust. 1 oraz 3 i dodawany nowelg ust. 5. Umozliwi to
przyznanie bonifikaty od ceny zbywanej nieruchomosci rowniez w przypadku gdy
z roszczeniem o nabycie gruntu wystapi Skarb Panstwa badz jednostka samorzadu

terytorialnego, a takze w przypadku opisanym w ust. 5 art. 209a ustawy.

Zaproponowane zmiany zmierzaja do udroznienia stosowania instrumentu,
o ktérym mowa w art. 209a ustawy o gospodarce nieruchomosciami, co
w dtuzszej perspektywie powinno skutkowaé zwigkszeniem regulacji stanéw

prawnych nieruchomosci zgodnie z potrzebami wspdlnot mieszkaniowych.

Zmiany zaproponowane w art. 88 i art. 90 s3 konsekwencja nowelizacji przepisu
art. 43 ust. 2 pkt 2 i wynikajg z potrzeby zachowania spdjnosci oraz

komplementarnosci przyjetych rozwigzan.

Zmiana zaproponowana do art. 159 ma na celu powierzenie ministrowi
wlasciwemu do spraw budownictwa, planowania 1 zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa kompetencji do wydania rozporzadzenia
regulujacego szczegdtowy sposdb okreslania wartosci nieruchomosci dla r6znych
celow oraz sposob sporzadzania, forme¢ i tre$¢ operatu szacunkowego.
W obecnym brzmieniu art. 159 uprawnienie do wydawania tego aktu
wykonawczego przystuguje Radzie Ministrow. Nalezy mie¢ na uwadze, ze
zagadnienia powierzone do uregulowania w drodze rozporzgdzenia organowi
kolegialnemu, jakim jest Rada Ministréw, powinny mie¢ charakter raczej
horyzontalny, ponadresortowy. Tymczasem kwestie regulowane
w rozporzadzeniu w sprawie wyceny nieruchomosci oraz sporzadzania operatu
szacunkowego dotyczg bardzo specjalistycznych zagadnien zwigzanych z wyceng
nieruchomos$ci. Normy prawne zawarte w rozporzadzeniu okreslaja procedury
postepowania w procesie szacowania nieruchomosci, tak aby zapewnié

jednolito$¢ tego postepowania i poréwnywalno$¢ osigganych wynikéw. Maja
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rOwniez za zadanie wspiera¢ rzeczoznawcoéw majatkowych w wykonywaniu
czynnosci zawodowych, a takze ukierunkowywac ich prace. Rozporzadzenie
okresla szczeg6towo rodzaje metod i technik wyceny nieruchomosci oraz sposoby
okreslania wartosci nieruchomosci przy zastosowaniu poszczegdlnych podejse,
metod i technik wyceny, sposoby okre§lania wartosci nieruchomosci dla réznych
celow, jako przedmiotu réznych praw, oraz w zaleznosci od rodzaju
nieruchomosci i jej przeznaczenia, sposoby okreslania wartosci naktadow i1 szkod
na nieruchomosci, sposéb sporzadzania, forme i1 treS¢ operatu szacunkowego,
a takze uwarunkowania do stosowania podejscia mieszanego przy okre§laniu
wartosci rynkowej nieruchomosci. Nie ulega zatem watpliwosci, ze kwestie

uregulowane z tym akcie prawnym stanowig stricte specjalistyczng materi¢.

Nie mozna réwniez traci¢ z pola widzenia, ze uksztaltowanie zasad wyceny
nieruchomos$ci oraz powstanie zawodu rzeczoznawcy majatkowego w Polsce
miato swoja genez¢ w latach dziewiecdziesiatych ubieglego wieku w okresie
transformacji ustrojowej panstwa, ktéra wprowadzita zasady rynkowe do
gospodarki nieruchomosciami. Wskutek komunalizacji mienia Skarbu Panstwa
gminy wyposazono w do$¢ znaczny majatek. Na rynku nieruchomosci zaczgty
rOwniez pojawia¢ si¢ nowe formy aktywnos$ci gospodarczych. Wzrosto zatem
znaczenie wyceny nieruchomos$ci 1 réwnocze$nie powstala potrzeba
profesjonalizacji obstugi rynku nieruchomo$ci oraz uregulowania zasad
wykonywania tej dziatalnos$ci. Uksztaltowanie zasad wyceny nieruchomosci oraz
dziatalnosci zawodowej w dziedzinie gospodarki nieruchomos$ciami, a takze
nadzor nad ta materia powierzony zostal ministrowi wlasciwemu do spraw

budownictwa (...).

Minister ten jest odpowiedzialny za powyzsze zagadnienia od poczatku
regulowania tej dziedziny w przepisach prawa. Pierwsze zasady wyceny
nieruchomosci uwzgledniajace regulty wolnorynkowe, a takze formalne
uregulowanie zawodu rzeczoznawcy majatkowego nastgpito 1 stycznia 1998 r.,
tj. z dniem w ktéorym zaczgta obowigzywa¢ ustawa o gospodarce

nieruchomosciami.

Stad tez funkcja oraz obszar wlasciwosci ministra wlasciwego do spraw
budownictwa najbardziej uzasadnia powierzenie temu wlasnie organowi

wydawania aktu wykonawczego ustanawiajacego szczegdtowe sposoby wyceny
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nieruchomosci. Przedmiotowa materia w sposéb oczywisty nalezy bowiem do

dziatu administracji rzadowej, za ktéry odpowiada wtasciwy minister.

Za takim rozwigzaniem przemawiajg réwniez dodatkowe wzgledy celowosciowe.
Zgodnie z art. 92 Konstytucji RP upowaznienie ustawowe do wydania
rozporzadzenia powinno okre§la¢ organ wiasciwy do wydania tego aktu.
Jednoczesnie zdaniem Trybunatlu Konstytucyjnego, wyrazonym we wcigz
aktualnym orzeczeniu z dnia 16 czerwca 1986 r., sygn. akt U 3/86, dokonanie
wyboru organu, ktéremu powierza si¢ wydanie aktu wykonawczego, powinno by¢
uzasadnione przekonaniem, ze udzielone upowaznienie zostanie wykorzystane
zgodnie z zamiarem 1 oczekiwaniem ustawodawcy, w mysl zasady, ze
kompetencje wtadcze powinny by¢ przyznawane organom adekwatnie do ich
pozycji ustrojowej, funkcji oraz zadan (poréwnaj np. wyrok TK z 12 maja 2011 r.,
sygn. akt P 38/08 — w odniesieniu do wiadzy sadowniczej). Materia przekazywana
do uregulowania powinna miesci¢ si¢ zatem w sferze zadan danego organu.
W przypadku  ministrow  kierujacych dzialem administracji  rzadowe;j
decydujacym kryterium powinien by¢ zakres ich dziatania, okre§lony

w przepisach o ich utworzeniu.

Nalezy zauwazy¢, ze minister wtasciwy do spraw budownictwa, planowania
i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa najpetniej spetnia
wskazane warunki w kontek$cie kompetencji do uszczegétawiania w drodze
rozporzadzenia zasad wyceny nieruchomosci okreslonych w przepisach ustawy
o gospodarce nieruchomosciami.

W Swietle powyzszego proponuje si¢ zmian¢ delegacji ustawowej do wydawania
rozporzadzenia regulujacego szczegétowe kwestie zwigzane z wyceng
nieruchomosci w taki sposob, aby uprawnienie w tym zakresie przystugiwato
ministrowi wlasciwemu do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania

przestrzennego oraz mieszkalnictwa odpowiedzialnemu za te zagadnienia.

Réwnoczesnie zaproponowane rozwigzanie zapewni mozliwos$¢ szybszego
reagowania na ewentualne potrzeby wprowadzenia zmian w przepisach
dotyczacych wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego, co
w dynamicznie zmieniajgcym si¢ otoczeniu prawnym i gospodarczym jest
niezbedne do prawidlowego funkcjonowania rynku wycen nieruchomosci oraz

rozwoju zawodu rzeczoznawcy majatkowego.
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Majac na uwadze, ze modyfikacja przepisu art. 159 sprowadza si¢ wytacznie do
zmiany organu wiasciwego do wydania aktu wykonawczego, w mys$l zasady
wyrazonej w § 32 ust. 3 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia
20 czerwca 2002 r. w sprawie ,,Zasad techniki prawodawczej” (Dz. U. z 2016 r.
poz. 283), obowigzujace obecnie rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia
21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego (Dz. U. z 2021 r. poz. 555) zachowa moc obowigzujaca. Minister
wlasciwy do spraw budownictwa, planowania 1 zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa bedzie natomiast upowazniony do

dokonywania zmian lub uchylenia przedmiotowego aktu prawnego.

Zmiana w art. 174 ust. 9 ma charakter porzadkujacy i polega na wykresleniu

odestania do uchylonego ust. 8.

W przepisie art. 175 ust. 6 zaproponowano rezygnacje z ustalania oraz ogtaszania
przez  ministra  wlasciwego do spraw  budownictwa, planowania
i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa obowigzujacych
standardow zawodowych w drodze obwieszczenia. Przedmiotowe rozwigzanie
jest wynikiem wszechstronnych analiz obowigzujacego sposobu regulacji
standardéw zawodowych rzeczoznawcé6w majatkowych oraz ich umiejscowienia
w systemie prawa, ktére uwydatnity niedoskonato$ci obecnego mechanizmu

ustalania standardow zawodowych.

Standardy zawodowe jako reguty postgpowania przy wykonywaniu zawodu
rzeczoznawcy majatkowego stanowig dopelnienie obwigzujacych przepiséw
w zakresie wyceny nieruchomosci. Materia standardéw zawodowych dotyczy
praktyki, tzw. warsztatu wyceny nieruchomosci, w tym szczegétowych rozwigzan
metodycznych. Tego rodzaju normy majg zatem stricte techniczny i warsztatowy
charakter.

Na tle obowigzujacej regulacji wytania si¢ szereg watpliwosci. W pierwsze;j
kolejnosci nalezy zauwazy¢, ze obwieszczenie nie stanowi zrodta powszechnie
obowigzujacego prawa. Ustalenie standardow zawodowych w formie
obwieszczenia nie powoduje zatem, ze staja si¢ one przepisem bezwzglednie
obowigzujacym, a co za tym idzie niemozliwe jest egzekwowanie ich stosowania
przez wlasciwego ministra. Zastosowana w obowigzujacym art. 175 ust. 6 ustawy

konstrukcja prawna podwaza zatem ratio legis wprowadzonego w 2017 r.
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rozwigzania w obszarze ustalania standardéw zawodowych, ktérego celem byto
opracowanie jednolitych norm zawodowych obowigzujacych cate $§rodowisko
zawodowe. Konsekwencje ustalenia standarddw zawodowych we wskazanej
formie potwierdzaja ekspertyzy prawne oraz eksperci specjalizujacy si¢
w dziedzinie zwigzanej ze stosowaniem prawa. Tym samym niepotrzebnie caty
ciezar oraz kompetencje w zakresie ustalania standardéw zawodowych zostaty
Wwigc przejete przez organ panstwowy.

Nalezy réwniez podkresli¢, ze system norm prawnych nie jest miejscem na
regulowanie warsztatu wykonywania zawodu przez rzeczoznawcOw
majatkowych. Ze swojej istoty sa to normy branzowe i specjalistyczne, ktére
w zadnym razie nie powinny by¢ narzucane przez ustawodawce. Nie ulega
watpliwosci, ze wszelkie kwestie, ktére wymagaja normatywnego
uregulowania powinny by¢ regulowane na poziomie ustawowym lub w akcie
wykonawczym. Natomiast standardy zawodowe maja niewatpliwie charakter
warsztatowy 1 pomocniczy 1 jako takie nie powinny by¢ co do zasady obje¢te
zakresem stanowionego przez ustawodawce prawa. Na ten aspekt zwraca
rowniez uwage Srodowisko naukowe, wskazujac, ze nie jest domeng organu
panstwowego okreslanie rozwigzan warsztatowych w pracy rzeczoznawcy
majatkowego (np. IV Kongres Nauk Sagdowych o tematyce ,,0Osiagnigcia biegtych
i rzeczoznawcéw w Polsce”, Warszawa, 23 listopada 2019 r.). Zatem te
rozwigzania metodyczne, ktére maja bardzo istotne znaczenie i sg wrgcz
niezbedne dla wilasciwego wykonywania czynnosci zawodowych przez
rzeczoznawcOw majatkowych, zostang uregulowane w przepisach rozporzadzenia

w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego.

Nie bez znaczenia pozostaje rowniez fakt, ze odgérne narzucanie przez organ
wladzy publicznej rzeczoznawcom majgtkowym szczegétowych zasad
wykonywania zawodu jest niespotykanym w krajach Unii Europejskiej
nadmiernym obcigzeniem regulacyjnym, a ponadto niesie ryzyko zbyt gitebokiej
ingerencji w kompetencje tej grupy zawodowej. Podkreslenia wymaga, ze
systemy prawne innych panstw uwzgledniajg $cisle techniczny i warsztatowy
charakter standardéw i1 z tego wzgledu tego rodzaju zagadnienia nie sg

regulowane aktem wydawanym przez organ panstwowy.
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Wigkszos¢ krajow europejskich stosuje standardy zawodowe wypracowane
i zatwierdzone przez europejskie i mig¢dzynarodowe organizacje zawodowe.
Dotyczy to z reguty krajéw o diugich i utrwalonych tradycjach wyceny, takich
jak: Niemcy, Francja, Niderlandy, Belgia czy Irlandia. Inne kraje, m.in. Wielka
Brytania, Portugalia, Wtochy, Austria oraz Butgaria ustalajg krajowe standardy
zawodowe, ktore bazuja na rozwigzaniach przyjetych w standardach
miedzynarodowych 1lub europejskich, uzupelniajagc tym samym materi¢
metodologii wyceny nieruchomosci o specyficzne dla danego kraju rozwigzania.
Jedynym krajem, w ktérym standardy krajowe ustala organ panstwowy jest
Biatorus$. Natomiast w krajach Unii Europejskiej pozostaje to w gestii organizacji
branzowych. Nalezy rowniez podkresli¢, ze w wigkszosci krajow europejskich
standardy zawodowe nie majg rangi powszechnie obowigzujacego prawa, a raczej
maja charakter dobrych praktyk wypracowanych przez srodowisko zawodowe,
zalecanych do stosowania, jednak niewigzacych. Mimo to wigkszos¢ najbardziej
rozwinigtych panstw europejskich w praktyce korzysta z dorobku s$rodowisk

miedzynarodowych.

Istotne jest réwniez, ze regulacje w obszarze wyceny nieruchomosci
obowigzujace w Polsce sg bardziej rozbudowane i1 szczegdétowe w poréwnaniu
z wigkszos$cig panstw europejskich. W wigkszosci krajow Europy Zachodniej
oraz w niektérych krajach skandynawskich zasady wyceny nieruchomosci nie
sg regulowane przepisami prawa. Wycena nieruchomosci opiera si¢ tam na
wypracowanych przez lata dobrych praktykach srodowiskowych, ktére zostaty
zebrane w standardach zawodowych. Zasady wyceny nieruchomosci maja
natomiast swoje zrédto w przepisach prawa gtéwnie w krajach Europy
Wschodniej oraz w Niemczech czy Austrii. Szczegdlnie precyzyjne przepisy
dotyczace metodyki wyceny obowigzujg w Stowacji i na Litwie. W krajach
tych przepisy okreslaja nawet doktadne algorytmy obliczeniowe i formuty
matematyczne stosowane w wycenie nieruchomosci. Z tego powodu na Litwie

nie obowigzuja i nie sg stosowane jakiekolwiek standardy zawodowe.

Ponadto warto réwniez wskaza¢ na r6znice migdzy normg prawng a standardem
zawodowym. Jak wskazuje si¢ w doktrynie ,,Przepisy wyrazaja normy prawne, to
jest wskazania, co wedle woli ustawodawcy powinna czyni¢ pewna osoba,

wskazania, ze kto§ ma obowigzek takiego a takiego zachowania w pewnych
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okolicznosciach (wzglednie — Zze nie ma obowigzku). Normy sa trescig
przepisow.” (Z. Ziembinski, Przepis a norma prawna, 1960, Ruch Prawniczy
1 Ekonomiczny 22, 1960, z. 1, s. 105-122, 0035-9629). Natomiast standard, to
w szczegollnosci zespot zachowan, systeméw wartosci i procedur dedykowany dla
okreslonego zawodu i ustalajagcy w istocie branzowe reguly wykonywania
zawodu, w celu ich standaryzacji. Dlatego wprowadzanie szczegélowych norm
prawnych dotyczacych samej metodologii wyceny, z gruntu rzeczy nie powinno
mie¢ miejsca. Nalezy mie¢ réwniez na uwadze, ze niejednokrotnie wilasciwe
opisanie standardu od strony profesjonalnej oznacza konieczno$¢ postuzenia si¢
w tresci tych standarddw okresleniami nieostrymi i niejednoznacznymi, czy
wrecz stricte technicznymi. Trudno tym standardom nada¢ taki stopien
okreslonosci, jaki jest wymagany dla norm prawnych.

Z uwagi na powyzsze optymalnym rozwigzaniem jest umozliwienie
udoskonalania technik wyceny nieruchomosci oraz wypracowania rozwigzan
warsztatowych srodowisku zawodowemu, tak jak ma to miejsce w szczegdlnosci
w krajach Europy Zachodniej. W krajach tych proces wyceny ma dlugoletnie,

utrwalone tradycje i oceniany jest jako transparentny.

Zmiana art. 175 ust. 1 wynika z faktu, ze zgodnie z obowigzujacym brzmieniem
tego przepisu rzeczoznawca majatkowy zobowigzany jest do wykonywania
czynnosci zawodowych m.in. zgodnie ze standardami zawodowymi,
a jednoczesnie nieprzestrzeganie obowigzkow wnikajacych z tej regulacji stanowi
podstawe odpowiedzialnosci zawodowej wobec rzeczoznawcy majgtkowego.
Majac na uwadze, ze proponuje si¢ pozostawienie ustalania norm warsztatowych
srodowisku zawodowemu, jak réwniez uwzgledniajac fakt, ze zgodnie
z orzecznictwem sagdoéw administracyjnych niestosowanie standardu zawodowego
niestanowigcego powszechnie obowigzujacego prawa (a wtasnie taki status beda
posiadaty standardy opracowane przez S$rodowisko zawodowe), nie moze
stanowi¢ przestanki odpowiedzialno$ci zawodowej rzeczoznawcy majatkowego,
zrezygnowano z obligowania rzeczoznawcOw majatkowych do wykonywania
czynnosci zawodowych zgodnie ze standardami zawodowymi. Ponadto juz dzisiaj
powszechna jest praktyka korzystania przez rzeczoznawcédw majatkowych,
w procesie wyceny nieruchomosci, z norm okreslonych przez samo srodowisko

zawodowe.
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W art. 190a po wyrazach ,, Agencja Mienia Wojskowego” dodano wyrazy
., Krajowy Zasob Nieruchomosci”. Uzupelnienie katalogu podmiotéw ma na celu
wylaczenie stosowania przepisow rozdziatu 3 ustawy dotyczacych zarzadzania
nieruchomoscig w stosunku do panstwowej osoby prawnej, jaka jest Krajowy
Zas6b Nieruchomosci, analogicznie jak w przypadku Agencji Mienia
Wojskowego czy Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa. Ponadto w projekcie
przesadzono, ze przepisy ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami w zakresie
zarzadzania nieruchomos$ciami nie maja zastosowania rowniez do zarzadzania
nieruchomos$ciami przez spotke, o ktérej mowa w art. 2 pkt 10 ustawy z dnia
10 maja 2018 r. o Centralnym Porcie Komunikacyjnym (Dz. U. z 2020 r. poz.
234, z p6zn. zm.), oraz spotke, o ktérej mowa w art. 15 ust. 1 tej ustawy, ktorej
powierzono zadania zwigzane z gospodarowaniem Zasobem, o ktérym mowa

w art. 2 pkt 13 tej ustawy.

Zaproponowane w art. 191 ust. 7 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
uzupetnienie przepisu o informacj¢, ze czlonkom Panstwowej Komisji
Kwalifikacyjnej przystuguje oprécz wynagrodzenia zwrot kosztéw podrézy
zwigzanych z udzialem w posiedzeniach Komisji, ma jedynie na celu
doprecyzowanie przepisu w celu nawigzania do obowigzujacej juz zasady, ze
koszty postgpowania kwalifikacyjnego obejmujg m.in. wynagrodzenie cztonkéw
Komisji, jak rowniez koszty podrézy zwigzane z ich udziatem w posiedzeniach
Komisji. Potrzeba uzupelnienia przepisu wynikneta w zwiazku z prowadzonymi
rownolegle uzgodnieniami miedzyresortowymi nowelizacji rozporzadzenia
wykonawczego do art. 197 pkt 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami,
okreslajagcego m.in. sposéb wustalania i1 rodzaje kosztdw postepowania
kwalifikacyjnego dla oséb ubiegajacych si¢ o nadanie uprawnien zawodowych

w zakresie szacowania nieruchomosci.

Zmiany wprowadzone w art. 209a ust. 1 spowodujg uproszczenie mechanizmu
uzyskiwania zgody na nabycie nieruchomosci. Realizacja roszczenia wymagac
bedzie wigkszosciowe] uchwaly wilascicieli lokali wyrazajacej zgode na
dokonanie czynnosci przekraczajacej zwykty zarzad. W praktyce zmiana tego
przepisu spowoduje usuni¢cie sytuacji, w ktorych brak zgody jednego
z wlascicieli blokuje mozliwos¢ wykupu nieruchomosci gruntowej przez

wspolnote liczacg kilkadziesiat i wigcej lokali. Obecnie zgodnie z art. 209a ust. 1
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ustawy wtascicielom lokali przystuguje w stosunku do Skarbu Panstwa lub
jednostki samorzadu terytorialnego roszczenie o zawarcie umowy przeniesienia
wlasnosci lub oddania w uzytkowanie wieczyste przylegte] nieruchomosci
gruntowej lub jej czeSci, ktéra wraz z dotychczas wydzielong dziatka gruntu
bedzie spetnia¢ wymogi dzialki budowlanej, pod warunkiem ze roszczenie to
zostalo zgloszone acznie przez wtascicieli wszystkich lokali. W przypadku braku
zgody wiascicieli lokali istnieje mozliwos¢ jej uzyskania na podstawie art. 199
ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U. z 2020 r. poz. 1740,
z po6zn. zm.) (wlasciciele lokali, ktérych udzialty wynosza co najmniej potowe
moga wystapi¢ z zadaniem rozstrzygnigcia sprawy przez sad, ktéry orzeknie,
majac na wzgledzie cel zamierzonej czynno$ci oraz interesy wszystkich
wilascicieli). Uzyskanie zgody wszystkich wiascicieli lokali, w tym takze tzw.
zgody zastepczej na podstawie art. 199 Kodeksu cywilnego, jest niejednokrotnie
procesem skomplikowanym 1 dlugotrwalym, ktéry zniech¢ca cztonkéw
wspdlnoty mieszkaniowej do nabycia nieruchomosci przylegtej. Na problem
praktycznego stosowania art. 209a ustawy zwracaty uwage organy samorzadowe,

w tym m.in. Prezydent Szczecina.

Celem projektowanej zmiany jest rozciggnigcie zasad nabywania mienia
stanowigcego nieruchomos¢ wspdlng takze na grunty, o ktérych mowa w art. 209a
ust. 1. Grunty te wykazujg bowiem funkcjonalny zwigzek z nieruchomos$ciami
zabudowanymi budynkami mieszkalnymi, a tym samym stuzg w réwnym stopniu
wszystkim wilascicielom lokali. Uzasadnia to odpowiednie delegowanie do
nabywania tych nieruchomosci przepisOw ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
o wlasnosci lokali (Dz. U. z 2020 r. poz. 1910, z pézn. zm.). A zatem do
skutecznego zgloszenia roszczenia bedzie wymagana uchwata (wigkszos$ci)
wiascicieli lokali o wyrazeniu zgody na dokonanie czynnos$ci przekraczajacej
zwykly zarzad. Uchwala ta bedzie odnosita skutek wobec wszystkich wiascicieli
lokali. W uchwale wtasciciele lokali udzielajag zarzagdowi pelnomocnictwa do

zawarcia umowy.

Analogiczne uchwaty sg podejmowane w innych sprawach przekraczajacych
zakres zwyktego zarzadu, np. w sytuacji przyjecia rocznego planu gospodarczego

lub ustalenia wysokosci optat na pokrycie kosztéw zarzadu.
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Wymég uzyskania zgody wszystkich wtascicieli nadal bedzie aktualny
w przypadkach, gdy do zarzadzania czg¢$ciami wspOlnymi ustawa zastrzega

stosowanie przepiséw Kodeksu cywilnego o wspétwlasnosci.

Wychodzac naprzeciw postulatom samorzadéw, nowelizacja art. 209a ust. 1
ustawy umozliwi wyrazenie zgody na dokonanie czynno$ci przekraczajacej
zakres zwyklego zarzadu, tj. nabycia nieruchomosci przez wspdlnote
mieszkaniowg w celu utworzenia dziatki budowlanej w trybie przewidzianym
przepisami ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali. Tym samym
w odniesieniu do matych wspdlnot, w ktorych liczba lokali nie jest wigksza niz
trzy, do realizacji roszczenia z art. 209a ustawy znajda odpowiednie zastosowanie
przepisy Kodeksu cywilnego o wspdétwlasnosci. Natomiast dla pozostatych
wspdlnot, w ktérych liczba lokali jest wigksza niz trzy, do podjecia przez zarzad
czynnosci przekraczajacej zakres zwyktego zarzadu (a takg czynnos$cig jest zgoda
na realizacj¢ roszczenia z art. 209a ustawy) potrzebna bedzie uchwata wiascicieli
lokali wyrazajaca zgod¢ na dokonanie tej czynnos$ci oraz udzielajaca zarzadowi
pelnomocnictwa do zawierania uméw stanowigcych czynnos$ci przekraczajace
zakres zwyklego zarzadu w zastrzezonej do tego formie prawnej. Szczegétowy
tryb podejmowania takich uchwat okresla art. 23 i nastgpne ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali. Zaproponowane odstgpienie od
dotychczasowej procedury uzyskiwania zgody wytacznie na podstawie przepisow
Kodeksu cywilnego powinno ,,odblokowa¢” tworzenie przez wspdlnoty
mieszkaniowe dzialek budowlanych, przyczyniajac si¢ do prawidtowego
1 racjonalnego korzystania z budynkéw 1 urzadzen z nimi zwigzanych. Ponadto
art. 209a ustawy stanie si¢ w petni spdjny z regulacjg zawarta w art. 32a ustawy
z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnos$ci lokali, obligujacg zarzad lub zarzadcg,
ktéremu powierzono zarzad nieruchomoscia wspolng, na podjecie dziatan
zmierzajacych do  nabycia  przyleglych  nieruchomosci  gruntowych
umozliwiajgcych spetnienie wymogoéw przewidzianych dla dziatek budowlanych.
Dodanie ust. 5 oznacza¢ natomiast bedzie mozliwo$¢ nabywania gruntu, ktéry nie
przylega bezposrednio do dziatki gruntu niespetniajagcej wymogéw dziatki
budowlanej, o ile nabycie tej dziatki bedzie niezbedne do prawidlowego
i racjonalnego korzystania z budynku, w ktérym ustanowiona zostala odrgbna

wlasnos$¢ lokali.
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2. Zmiany w pozostalych ustawach

Konsekwencja zmian dokonanych w ustawie o gospodarce nieruchomosciami sg
zawarte w art. 2, art. 3 i art. 4 projektu propozycje zmian do: ustawy
o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa, ustawy
o wojewodzie i administracji rzagdowej w wojewddztwie oraz ustawy o zasadach
zarzadzania mieniem panstwowym. Zaproponowane zmiany maja charakter

dostosowujacy.

Zmiany zaproponowane Ww przepisie art. 24a ustawy o gospodarowaniu
nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa) sg komplementarne z przewidziang
w przepisach ustawy o gospodarce nieruchomosciami (art. 51 i art. 51a)
mozliwoscig wyposazania i1 doposazania panstwowych osoéb prawnych lub
panstwowych jednostek organizacyjnych przez ministra wtasciwego do spraw
budownictwa, planowania 1 zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa w nieruchomosci nalezgce do zasobu nieruchomosci Skarbu
Panstwa, Zasobu Agencji Mienia Wojskowego i Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa. Kwestia wyposazenia lub doposazenia panstwowych oséb prawnych lub
panstwowych jednostek organizacyjnych w nieruchomos$ci wchodzace w skiad
Zasobu Wiasnos$ci Rolnej Skarbu Panstwa uregulowana jest juz obecnie w art. 24a
ust. 1 ustawy o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa,
dlatego tez przepis ten uzupelniono o kompetencj¢ dla ministra wlasciwego do
spraw budownictwa, planowania 1 zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa do wystgpienia z wnioskiem o wyposazenie lub doposazenie
z nieruchomosci z Zasobu KOWR. Dodatkowo, uwzgledniajac postulaty resortu
rolnictwa 1 rozwoju wsi, przepis zostal doprecyzowany tak, aby nie budzit
watpliwosci w zakresie jego stosowania w przypadkach gdy organem
zatozycielskim lub organem nadzorczym panstwowej osoby prawnej lub
panstwowej jednostki organizacyjnej jest minister wtasciwy do spraw rozwoju
wsi. Zdarza si¢ bowiem, ze z wnioskiem do ministra wlasciwego do spraw
rozwoju wsi o doposazenie lub wyposazenie osoby prawnej powinien wystapic¢
ten sam podmiot. Ponadto projektowane brzmienie przepisu wyjasnia
watpliwosci, czy wniosek powinien by¢ skladany bezposrednio do ministra

wlasciwego do spraw rozwoju wsi, ktory nastepnie wystepuje do Krajowego
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Osrodka o jego zaopiniowanie, czy w pierwszej kolejnosci do Krajowego
Osrodka, ktéry dopiero po wyrazeniu opinii przekazuje wniosek ministrowi.

W ustawie o wojewodzie i administracji rzgdowej w wojewddztwie w art. 3 ust.
2a w pkt 1, 2 i 3, w konsekwencji uchylenia art. 10a ustawy o gospodarce
nieruchomosciami 1 wprowadzenia obowigzku sporzadzania plandéw
wykorzystania zasobu, zastgpiono plany realizacji polityki gospodarowania

nieruchomos$ciami Skarbu Panstwa planami wykorzystania zasobu.

Ponadto zaproponowano dodatkowa zmian¢ wpisujaca si¢ w koncepcje
wzmochienia uprawnien nadzorczych wojewoddéw oraz usprawniajgcg proces
gospodarowania nieruchomosciami Skarbu Panstwa. Celem tego rozwigzania jest
bowiem realizacja wnioskéw pokontrolnych NIK, ktére zostalty oméwione na
wstepie uzasadnienia projektu, tj. zagwarantowanie wojewodom konkretnego
instrumentu  prawnego umozliwiajacego realizacj¢ zadania wojewody
okreslonego w art. 3 ust. 1 pkt 8, tj. sprawowanie efektywnego nadzoru nad
gospodarowaniem nieruchomos$ciami Skarbu Panstwa, w tym zapewnienie
podejmowania w stosunku do mienia Skarbu Panstwa dziatah niezbednych
z punktu widzenia zasad prawidlowej gospodarki w warunkach bezczynnos$ci

starostow.

Zmiana ta polega na dodaniu w art. 3 ustawy o wojewodzie i administracji
rzadowej w wojewddztwie nowego ustepu (ust. 2aa), ktéry bedzie stanowit silny
instrument prawny do podejmowania przez wojewode dziatan w interesie Skarbu
Panstwa w sytuacji, gdy starosta nie realizuje nalezycie zadah zleconych
okreslonych w ustawie o gospodarce nieruchomo$ciami. Z sygnalow
naplywajacych od wojewodéw wynika bowiem, ze zdarzajg si¢ przypadki gdy
starosta, mimo jednoznacznych przestanek do podjecia dziatan w celu ochrony
interesu Skarbu Panstwa, nie podejmuje niezbednych dziatan, np. nie nalicza
dodatkowych optat rocznych w sytuacji gdy uzytkownik wieczysty nie dotrzymat
terminéw zabudowania gruntu, albo nie podejmuje aktualizacji optat rocznych za
uzytkowanie wieczyste, nie podejmuje dzialan polegajacych na odwotaniu
darowizny w przypadku, gdy obdarowany nie realizuje celu darowizny, nie
podejmuje dzialan polegajacych na zamianie nieruchomosci migdzy zasobem
Skarbu Panstwa a osobg fizyczna, ktora jest korzystna np. dla realizacji inwestycji

celu publicznego. W celu wyeliminowania sytuacji konfliktowych w opisanym
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zakresie, ktore wptywajg niekorzystnie na interesy Skarbu Panstwa, kompetencje
nadzorcze wojewody zostang poszerzone o mozliwo$¢ zobowigzania w formie
pisemnej starosty wykonujacego zadanie z zakresu administracji rzagdowej do
podjecia w wyznaczonym terminie nie krétszym niz 14 dni okreslonych dziatan
wzgledem konkretnej nieruchomos$ci, w granicach przyznanych staro$cie
srodkow na finansowanie zadan z zakresu gospodarki nieruchomos$ciami.
Elementem istotnym przedmiotowego zobowigzania jest termin do podj¢cia przez
staroste okreslonych czynnosci prawnych, ktérego bezskuteczny uplyw
aktualizuje po stronie wojewody uprawnienie do faktycznego podjecia przez
wojewode dzialan, dla ktérych dotad zastrzezona byta wytaczna kompetencja
starosty. Wojewoda bedzie wéwczas umocowany do podjecia w stosunku do
danej nieruchomosci — w imieniu Skarbu Panstwa — czynnos$ci, do ktorych
uprzednio zobowigzat staroste. Podkresli¢ nalezy, ze przepis bedzie stanowit
samodzielng podstawe prawng dla wojewody do podjecia czynno$ci w imieniu
Skarbu Panstwa, bedzie bowiem stanowit lex specialis wzgledem regulacji
okreslajacych generalng kompetencje starostow do reprezentowania Skarbu
Panstwa w sprawach dotyczacych gospodarowania mieniem panstwowym.
Przewidziana w tym przepisie kompetencja wojewody nie narusza tej zasady.
Zalozeniem tego rozwigzania jest bowiem podejmowanie okreslonych dziatan
w Scisle reglamentowanych przypadkach (bezczynnos¢ starosty, uptyw terminu
do wykonania zobowigzania). Dziatania, o ktérych mowa w tym przepisie, beda
podejmowane w ramach dostepnych srodkéw na realizacj¢ zadan zleconych

z zakresu gospodarki nieruchomos$ciami.

Projektowany przepis jest spdjny co do formy (wystgpienie do starosty)
z pozostaltymi instrumentami nadzoru, okreslonymi w art. 3 ustawy o wojewodzie
1 administracji rzadowej w wojewddztwie 1 przyznaje wojewodzie wzgledng
swobod¢ w zakresie doboru $rodkéw obligujacych staroste do podjecia
okreslonych czynnosci wzgledem nieruchomosci Skarbu Panstwa, ktérymi
gospodaruje starosta, ale réwniez w celu szeroko pojetej ochrony intereséw
Skarbu Panstwa — wobec nieruchomosci, ktére juz zostaty udostepnione lub zbyte
z zasobu Skarbu Panstwa, a z zawartych uméw wynikajg obowigzki stron majgce
wplyw na interesy Skarbu Panstwa. W szczegdlnosci chodzi tu o zapewnienie

wojewodom wpltywu na inicjowanie i podejmowanie przez starost¢ dziatan
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przewidzianych przepisami ustawy o gospodarce nieruchomosciami, a majacych
na celu ochron¢ majatku panstwowego i zapewnienie dochodéw z tego majatku.
W szczegdlnosci na mocy projektowanego przepisu wojewoda bedzie miat
mozliwos¢ jak wyzej juz zasygnalizowano zobligowania starosty np. do
odwotania darowizny w przypadku gdy zaistnialy przestanki jej odwotania,
a starosta wykazuje bierno§¢ w tym zakresie, zobligowania starosty do
skorzystania z kompetencji okreslonych w art. 63 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, tj. natozenia dodatkowych optat rocznych na uzytkownika
wieczystego, ktéry nie wywigzuje si¢ z umowy. Przepis bedzie réwniez stanowit
dla wojewody narzedzie wplywu na planowe realizowanie celéw i dziatan
okreslonych w planie gospodarowania zasobem, co przyczyni si¢ do spdjnej
gospodarki nieruchomos$ciami Skarbu Panhstwa na terenie wojewddztwa.
W ramach przyznanej kompetencji lezy réwniez mozliwos¢ zobligowania
starostow do wspdlpracy w zakresie wykorzystania nieruchomos$ci zasobu na
rzecz ponadlokalnych celéw publicznych (np. dokonywanie zamian
nieruchomosci migdzy zasobami, scalania i podziatéw w celu poprawy struktury
obszarowej nieruchomosci).

Nie moze jednak budzi¢ watpliwosci, ze wystgpienie — ze wzgledu na oczekiwane
skutki w postaci podjecia okreslonych przez wojewode¢ dziatan w stosunku do
mienia — bedzie miato wszelkie cechy zobowigzania. Czynno$¢ ta podejmowana
jest bowiem w sferze dominium i stanowi przejaw szczegélnych uprawnien
nadzorczych wojewody jako organu reprezentujacego w tym zakresie interesy

wlascicielskie Skarbu Panstwa.

W ustawie o zasadach zarzadzania mieniem panstwowym w art. 35
zaproponowano uchylenie w ust. 1 pkt 6, co stanowi konsekwencj¢ zmian
zaproponowanych w projekcie, dotyczacych rezygnacji z opracowania Polityki
gospodarowania nieruchomo$ciami Skarbu Panstwa. Uchylany przepis
przewiduje bowiem obowigzek sporzadzenia przez wojewode planu realizacji
polityki gospodarowania nieruchomos$ciami Skarbu Panstwa oraz przedltozenie go
ministrowi wlasciwemu do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania

przestrzennego oraz mieszkalnictwa celem akceptacji.

Kolejna zmiana zaproponowana w art. 35 ust. 4 ustawy o zasadach zarzadzania

mieniem panstwowym i komplementarna z nig zmiana art. 57 ust. 2 ustawy
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o gospodarce nieruchomosciami majg na celu wyeliminowanie watpliwosci, jakie
pojawity si¢ w praktyce gospodarowania nieruchomosciami po zlikwidowanych
lub sprywatyzowanych panstwowych osobach prawnych. Przepis art. 57 ust. 2
ustawy o gospodarce nieruchomosciami przyznajacy ministrowi kompetencje do
rozstrzygania o sposobie zagospodarowania ww. nieruchomos$ciami, nalezy
traktowac jako regulacje szczegdlng wzgledem art. 35 ust. 4 ustawy o zasadach
zarzadzania mieniem panstwowym. Zakres przedmiotowy ustawy o zasadach
zarzadzania mieniem panstwowym zostal bowiem okreslony w art. 1 tej ustawy,
zgodnie z ktérym ,,ustawa okre$la zasady zarzgdzania mieniem panstwowym,
w zakresie nieuregulowanym w przepisach szczegdlnych.”. Z uwagi zatem na
uzupetniajaca role ustawy o zasadach zarzadzania mieniem (...) wobec ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami zaproponowane zmiany jednoznacznie
rozstrzygaja, ze wlasciwy minister ma nadrzedng role w procesie decydowania
o sposobie  zagospodarowania nieruchomosci po zlikwidowanych lub
sprywatyzowanych panstwowych osobach prawnych. Natomiast w odniesieniu do
nieruchomosci pozostatych po — innych niz panstwowe osoby prawne —
panstwowych jednostkach organizacyjnych lub spétkach z udzialem Skarbu
Panstwa (w rozumieniu ustawy o zasadach zarzadzania mieniem panstwowym) —
bedzie rozstrzygat wojewoda, ale nie wczesniej niz po uplywie 21 dni po
dopetnieniu obowigzku zawiadomienia ministra o przejetych nieruchomosciach,
poniewaz dodatkowg propozycja do przepisOw ustawy o zasadach zarzadzania
mieniem panstwowym jest dodanie w art. 35 ust. 4a, ktéry naktada na wojewode
obowigzek przekazania ministrowi wlasciwemu do spraw budownictwa,
planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa informacji
o wszystkich nieruchomosciach stanowigcych mienie, o ktérym mowa w ust. 1,
w terminie 14 dni od dnia przej¢cia lub nabycia nieruchomosci na rzecz Skarbu
Panstwa. Wprowadzenie tej regulacji oraz zaproponowanego w nowelizowanym
ust. 4 terminu 21 dni gwarantujacego pozostawanie nieruchomosci przez ten okres
w gospodarowaniu wojewody ulatwi realizacj¢ przystugujacego ministrowi
wlasciwemu do spraw budownictwa, planowania 1 zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa uprawnienia wynikajacego
z obowigzujacego ust. 5 tego artykutu. Minister, zanim wystapi z zadaniem

przekazania nieruchomos$ci, musi mie¢ zapewnione posiadanie informacji
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o nieruchomosciach wchodzacych w sktad mienia, o ktérym mowa w art. 35 ust.
1. Wprowadzenie przedmiotowej regulacji (zmiany w art. 35 ust. 4 i dodawany
ust. 4a) jest zatem niezbgdne dla prawidlowego wykonywania uprawnien
przyznanych ministrowi wlasciwemu do spraw budownictwa, planowania
i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa.

Przepisy przejsciowe

W art. 5-9 projektu wprowadzono przepisy przejSciowe. Przepis art. 5
przewiduje, ze pierwszy plan wykorzystania zasobu przedtozony zostanie
wojewodzie w terminie 6 miesigcy od dnia wej$cia w zycie ustawy i nie bgdzie
zawierat sprawozdania z realizacji poprzedniego planu. Powyzsze wynika z faktu,
ze obecnie obowigzujace przepisy nie przewiduja obowigzku sporzadzenia
sprawozdania z realizacji planu wykorzystania zasobu, w konsekwencji pierwsze
plany nie moga zawiera¢ sprawozdania z realizacji planu. Jednocze$nie
w przepisie przesadzono jaki okres zostanie objety sprawozdaniem zawartym
w drugim planie wykorzystania zasobu. Zaproponowane rozwigzanie wpisuje si¢
w zasady sporzadzania planow opisane w art. 23 ust. 1db pkt 2 w zwigzku z ust.
1da ustawy, poniewaz sprawozdanie jest czes$cia planu a skoro drugi plan nalezy
przedtozy¢ najpdzniej na dwa miesigce przed zakonczeniem obowigzywania
pierwszego planu, wiec sprawozdanie z pierwszego planu zawarte w drugim
planie powinno obejmowac okres do przedtozenia drugiego planu. Natomiast na
podstawie normy generalnej wyrazonej w art. 23 ust. 1db pkt 2 ustawy kolejny
plan bedzie obejmowat sprawozdanie za okres nieobjety poprzednim planem, co

zapewni spdjng i petng sprawozdawczos$¢ z plandw wykorzystania zasobu.

W art. 6 zostat wprowadzony miesigczny termin dla panstwowych jednostek
organizacyjnych nieposiadajagcych osobowos$ci prawnej na zawiadomienie
o nieruchomosciach nabytych przed dniem wejScia w zycie ustawy o ile wcze$niej

takiego zawiadomienia nie dokonaty.

Przepis art. 7 przewiduje, ze do uméw darowizny zawartych przed dniem wejscia
W Zycie niniejszej ustawy stosuje si¢ przepisy ustawy zmienianej w brzmieniu
nadanym niniejszg ustawg. Wprowadzenie tego przepisu ma na celu ograniczenie
mozliwosci dysponowania nieruchomos$ciami juz przekazanymi na cele inne niz
te okreslone w umowie darowizny. Zgodnie z art. 8§ do uméw najmu, dzierzawy

lub uzyczenia zawartych przez jednostki organizacyjne sprawujace trwaty zarzad,
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ktérych okres wypowiedzenia rozpoczal si¢ przed dniem wejScia w zZycie
niniejszej ustawy stosuje si¢ przepisy ustawy zmienianej. Powyzsze oznacza, ze
umowa nie ulegnie rozwigzaniu w sytuacji, w ktérej dzien wejscia w zycie ustawy
przypada na okres wypowiedzenia, a nowy trwaly zarzadca zdecyduje si¢ wstgpic

w stosunek prawny, ktéry ta umowa reguluje.

W celu zachowania ciggtosci obowigzywania wszelkich norm w odniesieniu do
wycen nieruchomos$ci dokonywanych na potrzeby sektora bankowego, konieczne
jest utrzymanie w mocy ww. standardu zawodowego ogtoszonego w formie
obwieszczenia do czasu wydania nowego rozporzadzenia w sprawie wyceny
nieruchomosci 1 sporzadzania operatu szacunkowego, w ktérym kwestie
sporzadzania wycen nieruchomosci dla zabezpieczenia wierzytelnosci mogtyby

zosta¢ doprecyzowane. Przepis art. 9 reguluje przedmiotowg kwestie.

Zgodnie z przepisami art. 19 ust. 1 dyrektywy Parlamentu Europejskiego i Rady
2014/17/UE z dnia 4 lutego 2014 r. w sprawie konsumenckich uméw o kredyt
zwigzanych z nieruchomo$ciami mieszkalnymi i zmieniajacej dyrektywy
2008/48/WE 1 2013/36/UE oraz rozporzadzenie (UE) nr 1093/2010 (Dz. Urz. UE
L 60 z 28.02.2014, str. 34, z pdzn. zm.) panstwa cztonkowskie majg obowigzek
zapewni¢, aby na ich terytoriach opracowane zostaly wiarygodne standardy
wyceny nieruchomosci mieszkalnych dla celéw udzielania kredytow. Ponadto na
potrzeby  dziatalnosci  instytucji  kredytowych  oraz  inwestycyjnych
w rozporzadzeniu Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 575/2013 z dnia
26 czerwca 2013 r. w sprawie wymogow ostroznosciowych dla instytucji
kredytowych i firm inwestycyjnych, zmieniajagce rozporzadzenie (UE) nr
648/2012 (Dz. Urz. UE L 176 z 27.06.2013, str. 1, z p6zn. zm.) wprowadzono
pojecie wartosci rynkowej nieruchomosci, wskazujac jednoczesnie, ze w miarg
mozliwosci instytucje powinny dokonywa¢ wyceny swoich pozycji, okreslajac
wlasnie t¢ wartos¢ (art. 105 ust. 4 ww. rozporzadzenia). Wartos¢ rynkowa stanowi
bowiem podstawg¢ wyceny nieruchomos$ci mieszkalnych dla celéw udzielania
kredytow.

W tym kontekScie nalezy wyjasni¢, ze wymogi stawiane panstwom
cztonkowskim w celu zapewnienia odpowiednich standardéw wyceny
nieruchomosci mieszkalnych do celéw udzielania kredytéw w Polsce realizowane

sg przez rozwigzania obowigzujgce na gruncie przepisOw ustawy z dnia 23 marca
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2017 r. o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze nad posrednikami kredytu
hipotecznego i agentami (Dz. U. z 2020 r. poz. 1027, z pézn. zm.), przepisOw
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, a takze w rozporzadzeniu Rady
Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2021 r. poz. 555). Dopetnienie
tych norm prawnych stanowi ponadto standard zawodowy rzeczoznawcéw
majatkowych nr 1 — Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci (Obwieszczenie
Ministra Infrastruktury i Budownictwa z dnia 1 wrze$nia 2017 r. (Dz. Urz. MIB

poz. 59).

Zawarte w projekcie regulacje beda mialy znikomy wpltyw na dziatalnos¢
mikroprzedsigbiorcow, matych i $rednich przedsigbiorcow zgodnie z ustawag
z dnia 6 marca 2018 r. — Prawo przedsi¢biorcéw (Dz. U. z 2021 r. poz. 162).
W wyniku projektowanych rozwigzan przewiduje si¢ nieznaczne zmniejszenie
zlecen dla rzeczoznawcéw majatkowych. Jednak nie przewiduje si¢, aby skala
tego zjawiska byta znaczaca, poniewaz dotychczas przepis nakladajacy ten
obowigzek byt kwestionowany jako generujacy nadmierne koszty, wiec organy
powstrzymywaly si¢ od zlecania wycen w tym obszarze w oczekiwaniu na reakcj¢

ustawodawcy na wnioski legislacyjne.

Projektowane przepisy nie zawierajg rozwigzan zwigzanych z przeciwdziataniem

negatywnym skutkom spoteczno-gospodarczym COVID-19.

Projekt ustawy nie zawiera przepisOw technicznych, w rozumieniu
rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 23 grudnia 2002 r. w sprawie sposobu
funkcjonowania krajowego systemu notyfikacji norm 1 aktéw prawnych (Dz. U.
poz. 2039 oraz z 2004 r. poz. 597) i w zwigzku z tym nie podlega notyfikacji
W rozumieniu tego rozporzadzenia.

Projekt ustawy nie wymaga notyfikacji programu pomocowego, zgodnie
z przepisami ustawy z dnia 30 kwietnia 2004 r. o postgpowaniu w sprawach

dotyczacych pomocy publicznej (Dz. U. z 2021 r. poz. 743).

Zgodnie z art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dziatalnosci lobbingowe;j
w procesie stanowienia prawa (Dz. U. z 2017 r. poz. 248) projekt ustawy zostat
udostepniony w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie podmiotowej
Ministerstwva Rozwoju, Pracy i Technologii. Ponadto stosownie do § 52 ust. 1

uchwaty nr 190 Rady Ministréw z dnia 29 pazdziernika 2013 r. — Regulamin pracy
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Rady Ministrow (M.P. z 2016 r. poz. 1006, z p6zn. zm.) projekt zostat
udostepniony w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie podmiotowe;j

Rzadowego Centrum Legislacji, w serwisie Rzagdowy Proces Legislacyjny.
Dotychczas zaden podmiot nie zgtosil zainteresowania pracami nad projektem
w trybie ww. ustawy.

Projekt ustawy nie jest objety zakresem prawa Unii Europejskie;j.

Projekt ustawy nie podlega obowigzkowi przedstawienia wiasciwym organom
i instytucjom Unii Europejskiej, w tym Europejskiemu Bankowi Centralnemu,
w celu uzyskania opinii, dokonania powiadomienia, konsultacji albo uzgodnienia,
o ktéorym mowa w § 27 ust. 4 uchwaty nr 190 Rady Ministréw z dnia 29

pazdziernika 2013 r. — Regulamin pracy Rady Ministrow.
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Projekt ustawy o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz

niektérych innych ustaw . .
Y Y Zrodlo: inicjatywa wilasna

Ministerstwo wiodace i ministerstwa wspélpracujace
Ministerstwo Rozwoju, Pracy i Technologii

Osoba odpowiedzialna za projekt w randze Ministra, Sekretarza | Nr w Wykazie prac: UD129
Stanu lub Podsekretarza Stanu
Pani Anna Kornecka — Podsekretarz Stanu

Kontakt do opiekunéw merytorycznych projektu

1) Matgorzata Kutyla - Dyrektor Departamentu Gospodarki
Nieruchomos$ciami, tel. 22 522-51-50

2) Anna Brzeska — gléwny specjalista w Departamencie Gospodarki
Nieruchomos$ciami, tel. 22 522 51 58, adres e-mail:
anna.brzeska@mr.gov.pl

3) Pawet Elzanowski — gtéwny specjalista w Departamencie Gospodarki
Nieruchomos$ciami 22 522 51 95, adres e-mail:
pawel.elzanowski @mr.gov.pl

1. Jaki problem jest rozwiazywany?

Analiza przepiséw ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2020 r. poz. 1990, z p6zn.
zm.) i innych ustaw regulujacych zasady zarzadzania mieniem panstwowym oraz praktyki ich stosowania, jak réwniez
postulaty organdéw administracji rzagdowej ujawnity potrzebe interwencji legislacyjnej w celu usprawnienia proceséw
gospodarowania nieruchomosciami Skarbu Panstwa. Z analizy tej wynika potrzeba wzmocnienia kontroli nad prawidlowym
gospodarowaniem nieruchomos$ciami Skarbu Panstwa, a takze uproszczenia oraz zracjonalizowania procedur zwigzanych
z gospodarowaniem nieruchomosciami Skarbu Panstwa.

Gléwnym problemem wymagajacym podjecia zdecydowanych dziatan s3a niewystarczajace rozwigzania ustawowe
umozliwiajagce wojewodom sprawne i rzetelne sprawowanie kontroli nad gospodarowaniem nieruchomosciami Skarbu
Panstwa przez starostow. W obowiazujacym stanie prawnym wojewodowie nie dysponuja bowiem instrumentami
prawnymi pozwalajacymi na weryfikacje czynno$ci dokonywanych przez starostow w ramach gospodarowania zasobem,
pod wzgledem racjonalnosci i zgodnosci z zasadami prawidlowej gospodarki. Tytutem przyktadu nalezy wskazaé, ze
wojewoda nie moze zobowigza¢ starosty do podjecia okre§lonych dziatan wzgledem konkretnej nieruchomosci nalezacej
do zasobu, takze w przypadku gdy starosta nie wywigzuje si¢ w sposéb nalezyty z ustawowych obowigzkéw zwigzanych
z gospodarowaniem zasobem. Taka sytuacja sprawia, ze nadzér wojewodéw nad prawidlowym gospodarowaniem
nieruchomosciami Skarbu Panstwa przez starostow w niektorych przypadkach jest iluzoryczny. Ograniczeniem dla
wojewodow jest rowniez brak bezposredniego dostepu do danych o nieruchomos$ciach, ktérymi gospodaruja i ktére
ewidencjonujg starostowie. Brak wiedzy o zasobie w sytuacjach braku wspdtpracy ze strony starosty w wielu przypadkach
wyklucza mozliwo$¢ podejmowania przez wojewode jakichkolwiek dziatan majacych na celu ochron¢ majatku i realizacje
interesow Skarbu Panstwa.

Ponadto niezbedne jest zmodyfikowanie lub uzupetnienie niektérych przepiséw celem zracjonalizowania oraz usprawnienia
gospodarowania nieruchomos$ciami Skarbu Panstwa wobec zmian, jakie zaszly przez ostatnie lata w strukturze zasobu
Skarbu Panstwa oraz w sytuacji gospodarczej kraju, w szczegdlno$ci wobec znacznego uszczuplenia zasobu nieruchomosci
Skarbu Panstwa w zwigzku z wejSciem w zycie ustawy o Krajowym Zasobie Nieruchomosci.

Projektowane przepisy maja na celu réwniez usprawnienie gospodarowania nieruchomosciami publicznymi, mi¢dzy innymi
przez uelastycznienie zwigzanych z tym procedur. Uproszczenia wymaga m.in. procedura wyrazania zgody na
wydzierzawienie, wynaj¢cie lub uzyczenie nieruchomo$ci wchodzacej w sktad zasobu publicznego. Racjonalne jest
odstapienie od zasady, w mysl ktérej starostowie wraz z wnioskiem o wyrazenie zgody na zawarcie umowy najmu,
dzierzawy lub uzyczenia nieruchomos$ci na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata, zobowigzani s3 do przedstawienia
wojewodzie aktualnych operatéw szacunkowych. Powyzszy wymég wigze si¢ z konieczno$cia dokonania wyceny
nieruchomosci przez rzeczoznawce majatkowego, przez co wydatkowane sg $rodki z budzetu przyznanego na realizacj¢
zadan zleconych, co nie znajduje uzasadnienia dla planowanej czynno$ci prawnej wymagajacej jedynie oceny wysokosci
proponowanego czynszu. Uelastycznienia wymagaja rdwniez regulacje okre$lajace zasady postepowania w odniesieniu do
nieruchomosci bedacych przedmiotem darowizny dokonanej przez Skarb Panstwa na okre$lone cele publiczne, w sytuacji
gdy cel nie jest lub nie moze by¢ zrealizowany z przyczyn obiektywnych lub niezaleznych od dziatan obdarowanego.
Rozwiazania stuzace usprawnieniu gospodarki nieruchomo$ciami beda oddziatywaly pozytywnie na zaséb gruntéw
panstwowych, ale niektére z nich znajda réwniez zastosowanie w odniesieniu do zasobéw nieruchomosci jednostek
samorzadu terytorialnego, wyposazajac wladze samorzadowe w instrumenty zapewniajace podejmowanie celowych dziatan
wobec zasobu, dostosowanych do lokalnych potrzeb (przepisy dotyczgce zmiany celu darowizny oraz doprecyzowujgce
obowiazki trwalych zarzadcéw).




2. Rekomendowane rozwiazanie, w tym planowane narzedzia interwencji, i oczekiwany efekt

W celu wzmocnienia nadzoru wojewodéw nad czynno$ciami z zakresu gospodarki nieruchomos$ciami realizowanymi przez
starostéw wykonujacych te zadania jako zlecone z zakresu administracji rzagdowej, konieczne sg zmiany w ustawie z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, ustawie z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa (Dz. U. z 2020 r. poz. 2243), ustawie z dnia 23 stycznia 2009 r. o wojewodzie
1 administracji rzadowej w wojewddztwie (Dz. U. z 2019 r. poz. 1464) oraz ustawie z dnia 16 grudnia 2016 r. o zasadach
zarzadzania mieniem panstwowym (Dz. U. z 2020 r. poz. 735, z p6zn. zm.). Nalozono na starost¢ obowigzek przekazania
nieruchomosci na zadanie zawarte we wniosku wojewody lub ministra o przekazanie nieruchomos$ci na wskazany we
whniosku cel, przy czym nie pozbawiono starosty mozliwosci wyrazenia opinii w tym przedmiocie. Umocowano wojewode
do zadania od starostéw i innych organéw przekazania informacji o nieruchomosciach panstwowych, co umozliwi
wojewodom podejmowanie celowych dziatan i zindywidualizowanych rozstrzygnie¢ wobec nieruchomosci
zgromadzonych w zasobie gospodarowanym przez starostg. Istotnym rozwiazaniem umozliwiajacym realna ochrong
interesow Skarbu Panstwa jest umocowanie wojewody do podejmowania czynno$ci w imieniu Skarbu Panstwa, w sytuacji
gdy starosta nie podejmuje tych czynno$ci mimo przyznanych ustawa uprawnien i przekazanych srodkéw finansowych na
zadania zlecone z zakresu administracji rzagdowej. Projektowane rozwiazania znaczagco wptyng na wzmocnienie ochrony
interesow Skarbu Pafnstwa w obszarze gospodarowania nieruchomo$ciami.

Celem zracjonalizowania gospodarowania nieruchomo$ciami Skarbu Pafistwa, po roboczych konsultacjach z organami
terenowymi, zaproponowano zastapienie obowiazku sporzadzania na szczeblu centralnym dokumentu pt. Polityka
Gospodarowania Nieruchomosciami Skarbu Panstwa — sprawdzona w praktyce zasada sporzadzania przez starostow
Planéw wykorzystania Zasobu, zatwierdzanych przez wojewodéw. Do§wiadczenia zebrane przez lata sporzadzania planéw
pozwolity na sformulowanie wnioskéw, ktdére znalazty wyraz w projektowanych zmianach, tak aby przepisy prawidtowo
stymulowaty proces efektywnego gospodarowania mieniem Skarbu Panstwa.

Usprawnieniu procesu gospodarowania nieruchomos$ciami Skarbu Panstwa stuzy¢ beda rozwiazania, takie jak m.in.:

1) dookreslenie kosztéw zwigzanych z korzystaniem z nieruchomosci, ktére zobowigzana jest ponosi¢ jednostka
organizacyjna sprawujaca trwaty zarzad;

2) umozliwienie jednostce organizacyjnej, ktéra obejmuje trwaty zarzad nieruchomoscig wstapienia w stosunek
cywilnoprawny nawigzany przez poprzedniego trwalego zarzadce;

3) uproszczenie procedury zwigzanej ze sktadaniem wnioskéw, o ktérych mowa w art. 23a ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, w szczegdlnoSci przez rezygnacje z obowigzku przedstawienia wartoSci nieruchomosci przy
sktadaniu wniosku o wyrazenie zgody na wydzierzawienie, wynajecie lub uzyczenie nieruchomosci oraz rezygnacje
z wymogu przedktadania przy wniosku o wyrazenie zgody na dokonanie czynno$ci wynajecia, wydzierzawienia
i uzyczenia nieruchomosci odpiséw z ksiag wieczystych prowadzonych dla nieruchomosci bedacych przedmiotem
umowys;

4) rezygnacja z obowigzku prowadzenia przez ministra wilasciwego do spraw budownictwa, planowania
i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa centralnej ewidencji nieruchomos$ci Skarbu Panstwa
ijednocze$nie wprowadzenie rozwigzania umozliwiajacego temu ministrowi wystapienie do podmiotow
gospodarujacych nieruchomo$ciami Skarbu Panstwa lub prowadzacych ewidencje tych nieruchomos$ci o informacje
o nieruchomosciach, ktére moga stluzy¢é wykonywaniu zadan okreslonych w przepisach ustawy o gospodarce
nieruchomosciami;

5) poszerzenie zakresu uprawnien ministra wiasciwego do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa o mozliwo$¢ nabycia lub zabudowania nieruchomosci na potrzeby jednostek
organizacyjnych wymienionych w art. 60 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami;

6) mozliwos¢ modyfikacji okreslonych w umowie warunkéw dokonania darowizny w celu umozliwienia optymalnego
zagospodarowania nieruchomosci publicznych;

7) przywrocenie obowiazku sporzadzania przez starostéw planéw wykorzystania zasobu oraz kontroli wojewodéw nad
realizacja planéw;

8) umozliwienie zobowiazania starosty do podjgcia w wyznaczonym terminie okreslonych dziatan wzgledem konkretnej
nieruchomosci zasobu, a w przypadku niewykonania tego obowigzku mozliwo$¢ podjecia tych czynno$ci przez
wojewode w imieniu Skarbu Panstwa;

9) umozliwienie wojewodzie pozyskiwania szczegétowych informacji o nieruchomosciach z zasobu.

Niektére z wymienionych rozwigzan beda takze mogty znalez¢ zastosowanie w sprawach gospodarowania zasobami

nieruchomos$ci samorzadowych (np. pkt 1-3 oraz 6), co bedzie mialo wplyw na usprawnienie gospodarowania

nieruchomos$ciami samorzagdowymi. Dodatkowo w projekcie zaproponowano rozwigzania dedykowane samorzadom,
polegajace miedzy innymi na uproszczeniu procedury, w ktdrej nastepuje zbywanie na rzecz wspdlnot mieszkaniowych
gruntéw przylegtych do budynkéw mieszkalnych, w celu poprawienia warunkéw zagospodarowania tych nieruchomosci.




3. Jak problem zostal rozwigzany w innych krajach, w szczegdlnosci krajach cztonkowskich OECD/UE?

Problematyke gospodarki nieruchomosciami w Polsce reguluja przepisy prawa krajowego, ktére oparte sg na tych samych
zasadach co przepisy regulujace problematyke gospodarowania nieruchomos$ciami w innych krajach Unii Europejskiej, tj.
zasadzie prawidlowej gospodarki, zasadzie racjonalno$ci i jawnoS$ci oraz zasadzie otwartego przetargu przy sprzedazy
nieruchomosci publicznych. Projektowane zmiany wpisujg si¢ w te zasady, wzmacniajac ochron¢ majatku panstwowego,
ktéra ma zrédto w zasadzie prawidtowej gospodarki.

Problemy, ktére znajda rozwiazanie przez przyjecie zaproponowanych zmian, zostaly zdiagnozowane na gruncie prawa
krajowego i dlatego trudno zaktadaé, aby wystepowaty w systemach gospodarki nieruchomos$ciami w innych krajach Unii
Europejskie;j.

Projekt stanowi swoiste remedium na problemy zgtaszane przez krajowe organy gospodarujace nieruchomos$ciami na
szczeblu terenowym.

Jedynym zagadnieniem, ktére mozna zobrazowac na tle innych krajow, jest kwestia regulacji standardéw zawodowych
rzeczoznawcOw majatkowych.

W wigkszosci krajéw europejskich stosuje si¢ szczegdtowe wytyczne, o charakterze metodycznym i warsztatowym, zawarte
w standardach wyceny opracowanych przez europejskie oraz migdzynarodowe organizacje skupiajace specjalistow
w dziedzinie rzeczoznawstwa majatkowego. Dotyczy to z reguty krajéw o dlugich i utrwalonych tradycjach wyceny, takich
jak: Niemcy, Francja, Niderlandy, Belgia czy Irlandia.

W niektdérych krajach, np. w Wielkiej Brytanii, Portugalii, we Wloszech czy Austrii organizacje zawodowe dodatkowo
opracowuja krajowe standardy wyceny, ktére bazuja na rozwigzaniach przyjetych w standardach miedzynarodowych lub
europejskich, uzupetniajac tym samym materi¢ metodologii wyceny nieruchomosci o specyficzne dla danego kraju
rozwiazania.

W wiekszosci krajow europejskich standardy zawodowe nie majg rangi przepisow prawa, a maja raczej charakter dobrych
praktyk wypracowanych przez Srodowisko zawodowe, zalecanych do stosowania. Przywilej ustalania standardéw
zawodowych posiadajg wigc co do zasady organizacje zawodowe, a nie regulator na poziomie organu panstwowego.
Jedynym krajem, w ktérym standardy zawodowe s3 ustalane przez organ panstwowy, jest Biatoru$. Standardy zawodowe
sg tam obowigzkowe do stosowania. Natomiast zaden demokratyczny kraj nie zdecydowal sig¢, aby narzucac
rzeczoznawcom majatkowym normy branzowe, czyli innymi stowy metodyke pracy.

Z uwagi na fakt, ze na Litwie i w Stowacji obowigzujg bardzo szczegdlowe przepisy okreslajace zasady wyceny
nieruchomosci, brak jest krajowych standardéw zawodowych.

4. Podmioty, na ktére oddzialuje projekt

Grupa Wielkos¢ Zrédto danych Oddziatywanie
Starostowie oraz 380 starostw Podejmowanie czynnosci
Prezydenci miast na powiatowych, w tym zwigzanych ze sporzadzaniem
prawach powiatu miast na prawach planéw wykorzystania zasobu.
gospodarujacy powiatu — Przekazywanie dokumentacji
nieruchomosciami Skarbu | obstugujacych dotyczacej nieruchomosci
Panstwa starostow nalezacych do zasobu organowi

wykonujacych zadania zatozycielskiemu lub organowi
z zakresu administracji nadzorujagcemu na ich wniosek.
rzadowej 1 zarzady Przekazywanie informacji
powiatéw, w tym dotyczacych nieruchomosci

66 prezydentéw miast wojewodom lub ministrowi

na prawach powiatu wlasciwemu do spraw

budownictwa, planowania
i zagospodarowania
przestrzennego oraz

mieszkalnictwa.
Wojewodowie 16 urzgdéw Podejmowanie czynnosci
wojewddzkich zwigzanych z akceptacja

przedtozonych przez starostow
planéw wykorzystania zasobu.
Wydawanie zgéd na
wyznaczenie dodatkowego
terminu zagospodarowania
nieruchomosci gruntowych
oddanych w uzytkowanie
wieczyste.




Wykonywanie czynnosci
zwigzanych z nadzorem
wykorzystania zasobu
nieruchomosci Skarbu Panstwa
w wojewodztwie. Obowigzek
przekazania ministrowi
wlasciwemu do spraw
budownictwa, planowania

i zagospodarowania
przestrzennego oraz
mieszkalnictwa informacji

o nieruchomosciach
wchodzacych w skiad mienia,
o ktérym mowa w art. 35 ust. 1
ustawy o zasadach zarzadzania
mieniem panstwowym.

Minister Rozwoju, Pracy
1 Technologii

Wystepowanie z wnioskami
o przekazanie informacji

o nieruchomosciach, ktére
moga stuzy¢ wykonywaniu
zadan okreslonych w ustawie
o gospodarce
nieruchomosciami.

Brak konieczno$ci ustalania
oraz ogtaszania standardow
zawodowych rzeczoznawcoéw
majatkowych.

Gminy

2478

MSWiA

Podejmowanie czynnosci
zwigzanych ze zmiang celu
darowizny.

Szersze uprawnienia organdw
stanowiacych w zakresie
rozwiazywania umow
uzytkowania wieczystego.

Agencja Mienia
Wojskowego

Gospodarowanie powierzonymi
nieruchomosciami Skarbu
Panstwa.

Wspdlnoty mieszkaniowe

167 tys.

Centralny O$rodek Informacji
Gospodarczej stan aktualny

Uproszczenie wnioskowania

o zgode wiascicieli lokali na
nabycie gruntu przyleglego do
nieruchomosci zabudowane;j
budynkiem mieszkalnym

w celu poprawienia warunkéw
korzystania z nieruchomosci.

Panstwowe lub
samorzadowe jednostki
organizacyjne, na rzecz
ktérych ustanowiony zostat
trwaty zarzad w stosunku
do nieruchomosci

Brak danych

Zawiadamianie wlasciwego
organu lub ministra wlasciwego
do spraw budownictwa,
planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz
mieszkalnictwa o nabyciu
nieruchomosci na wlasnos¢ lub
w uzytkowanie wieczyste
Skarbu Pafstwa.

Rzeczoznawcy majatkowi

7692 rzeczoznawcOw
majatkowych, wedlug
stanu na dzien 5 lutego
2021 r.

Centralny rejestr
rzeczoznawcOw majatkowych

Zmniejszenie liczby zlecen

w wyniku odejscia od wymogu
dokonywania wyceny
nieruchomosci przy
udostepnianiu nieruchomosci




publicznych w formie uméw
obligacyjnych.

Mozliwo$¢ swobodnego
udoskonalania technik wyceny
nieruchomosci oraz
wypracowania rozwigzan
warsztatowych przez
srodowisko zawodowe.

5. Informacje na temat zakresu, czasu trwania i podsumowanie wynikéw konsultacji

Projekt zostat poddany procesowi opiniowania i konsultacji publicznych w III/IV kwartale 2020 r. z terminem zgtaszania
uwag 21 dni.
Konsultacje publiczne zostaty przeprowadzone z nastgpujacymi podmiotami:
1) Krajowa Organizacja Rzeczoznawcéw Majatkowych;
2) Stowarzyszenie Geodetow Polskich;
3) Zwiazek Miast Polskich;
4) Zwiazek Wojewddztw Rzeczypospolitej Polskiej;
5) Slaski Zwigzek Gmin i Powiatéw;
6) Unia Metropolii Polskich;
7) Unia Miasteczek Polskich;
8) Zwiazek Gmin Wiejskich RP;
9) Zwiagzek Powiatéw Polskich;
10) Polska Federacja Organizacji Zarzagdcéw, Administrator6w 1 Wiascicieli Nieruchomosci;
11) Polska Federacja Rynku Nieruchomosci;
12) Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych;
13) Polska Federacja Stowarzyszen Zawodéw Nieruchomosciowych;
14) Polska Federacja Zarzadcéw Nieruchomosci;
15) Krajowa Izba Gospodarcza Komitet do spraw Nieruchomosci;
16) Krolewski Instytut Dyplomowanych Rzeczoznawcédw RICS Polska;
17) Polska Izba Nieruchomosci Komercyjnych;
18) Polska Izba Rzeczoznawstwa Majatkowego;
19) Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatkowych;
20) Polskie Towarzystwo Rzeczoznawcéw Majatkowych;
21) Stoteczne Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatkowych;
22) Stowarzyszenie Ekspertéw Rynku Nieruchomosci;
23) Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatkowych ,,POLONIA”;
24) wojewodowie.
Ze wzgledu na problematyke, do jakiej odnoszg si¢ projektowane rozwigzania, projekt zostat réwniez przestany do opinii
Komisji Wspdlnej Rzadu i Samorzadu Terytorialnego. Po uwzglednieniu uwag zgtoszonych przez stron¢ samorzadowa,
w szczegllnosci Zwiazek Powiatéw Polskich, projekt zostal przyjety przez Komisje Wspdlna Rzadu i Samorzadu
Terytorialnego.

Podsumowanie wynikéw konsultacji zostato przestawione w raporcie z konsultacji i opiniowania.

6. Wplyw na sektor finanséw publicznych

(ceny stale z ... r.) Skutki w okresie 10 lat od wejscia w zycie zmian [mln z1]

pozostate jednostki (oddzielnie)

Saldo ogétem

Dochody ogétem 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
budzet panstwa 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
JST 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
pozostate jednostki (oddzielnie) | O 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Wydatki ogétem 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
budzet panstwa 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
JST 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

budzet panstwa




JST

pozostate jednostki (oddzielnie) | O 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Zrédta finansowania

Brak.

Dodatkowe
informacje, w tym
wskazanie zrédet
danych i przyjetych do
obliczen zatozef

Odejscie od zasady dofaczania operatéw szacunkowych do wnioskéw o wyrazanie zgody na
zawarcie umowy najmu, dzierzawy, uzyczenia lub oddania nieruchomog$ci w uzytkowanie na czas
oznaczony dtuzszy niz 3 lata bedzie mialo korzystny wplyw na finanse jednostek samorzadu
terytorialnego. Budzety samorzaddw nie beda bowiem obciazane kosztami wycen nieruchomosci
dokonywanych przez rzeczoznawcdw majatkowych przy udostepnianiu nieruchomosci
publicznych w formie uméw obligacyjnych.

Réwniez w zwiazku ze zniesieniem obowigzku ztozenia przy wniosku odpisu ksiegi wieczystej
skutkiem proponowanych rozwiazan bedzie ograniczenie wydatkéw organu gospodarujgcego
mieniem zwigzanych z uzyskiwaniem zgody na udostepnienie nieruchomosci nalezacej do
zasobu. Z uwagi na brak mozliwo$ci oszacowania wysokosci wydatkéw na powyzsze cele w skali
kraju, nie jest mozliwe okre§lenie wysokosci oszczednosci z tego tytutu w budzetach samorzadéw
i budzetach starostow wykonujacych zadania zlecone. Wysokosci tych wydatkéw sg bowiem
zréznicowane w poszczegdlnych miastach, w zaleznosci o liczby zawartych w danym roku uméw
i zréznicowanych wysokos$ci wynagrodzenia dla rzeczoznawcéw majatkowych w poszczegdlnych
regionach kraju.

Srodki finansowe zaoszczedzone w zwiazku z opisanym odstapieniem od obowigzku
sporzadzania wycen nieruchomosci beda mogly by¢ przeznaczone na realizacj¢ przewidzianego
w projekcie obowigzku przygotowania przez starostow Planéw wykorzystania zasobu
nieruchomosci Skarbu Panstwa. Nalezy jednak zaznaczy¢, ze obwiazek opracowania planu
wykorzystania zasobu jest wprowadzany w miejsce obecnie natozonego na starostow obowigzku
opracowania planu realizacji Polityki gospodarowania nieruchomo$ciami, a zatem nowy
obowigzek nie spowoduje potrzeby zabezpieczenia nowych etatéw i sSrodkéw finansowych na ten
cel.

Podsumowujac, wejscie w zycie przedmiotowego projektu nie wywota ujemnych skutkéw
finansowych dla budzetu panstwa i budzetéw jednostek samorzadu terytorialnego oraz nie bedzie
stanowito podstawy do ubiegania si¢ o dodatkowe $§rodki budzetowe w roku wejsScia w zycie
ustawy oraz latach kolejnych.

Dodatkowych skutkéw finansowych dla budzetu pafistwa nie bedzie réwniez powodowat
dodawany w ustawie o wojewodzie i administracji rzadowej w wojewddztwie przepis art. 3 ust.
2aa, upowazniajacy wojewod¢ do podjecia w imieniu Skarbu Panstwa czynno$ci z zakresu
gospodarki nieruchomosciami Skarbu Panstwa, poniewaz dzialania takie wojewoda bedzie mogt
realizowa¢ dopiero w sytuacji, gdy starosta wykonujacy zadanie z zakresu administracji rzadowe;j
nie podjat okreslonych czynno$ci mimo dysponowania $rodkami przyznanymi na finansowanie
okreslonego zadania z zakresu gospodarki nieruchomos$ciami. Zatem dodawany przepis nie bedzie
stanowil podstawy ubiegania si¢ o dodatkowe $rodki finansowe, gdyz zadanie, ktére bedzie
realizowane przez wojewod¢ w imieniu Skarbu Panstwa, bedzie finansowane ze S$rodkéw
przyznanych staroscie na to zadanie.

Uzupetnienie przepisu art. 191 ust. 7 ustawy o gospodarce nieruchomosciami o informacje, ze
cztonkom Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej przystuguje oprécz wynagrodzenia zwrot
kosztéw podrézy zwiazanych z udziatem w posiedzeniach Komisji nie spowoduje skutkéw
finansowych, poniewaz zmiana ma jedynie na celu wyartykutowanie obowiazujacej juz zasady,
ze koszty postepowania kwalifikacyjnego obejmuja m.in. wynagrodzenie cztonkéw Komisji, jak
rowniez koszty podrézy zwigzane z ich udziatem w posiedzeniach Komisji. Réwnocze$nie nalezy
nadmienié, ze zgodnie z obowigzujacym art. 191 ust. 5 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
koszty postepowan kwalifikacyjnych pokrywane sa z optat wnoszonych przez kandydatéw, co
oznacza, ze zadania te nie sg finansowane z budzetu panstwa.

Doprecyzowanie przepiséw zwiazanych z wyposazeniem i doposazeniem panstwowych oséb
prawnych oraz panstwowych jednostek organizacyjnych w nieruchomosci niezbgdne do ich
dziatalnosci nie bedzie mialo wplywu na gospodarke finansowg prowadzona przez Krajowy
Osrodek Wsparcia Rolnictwa (KOWR) oraz na Fundusz Rekompensacyjny zasilany wptatami
z Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa przekazywanymi przez KOWR. Przepis, ktéry
stanowi, ze na wyposazenie przeznacza si¢ nieruchomo$ci z zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa, ma bowiem wytacznie charakter porzadkujacy, w celu wyraznego nawigzania do
obowigzujacego przepisu art. 24a ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Pafistwa, ktory wprost przewiduje doposazenie lub




wyposazanie z zasobu KOWR za zgoda ministra wtasciwego do spraw rozwoju wsi, panstwowych
0s6b prawnych oraz panstwowych jednostek organizacyjnych.

7. Wplyw na konkurencyjnos¢ gospodarki i przedsiebiorczos¢, w tym funkcjonowanie przedsi¢biorcéow, oraz na
rodzine, obywateli i gospodarstwa domowe

Skutki
Czas w latach od wejsécia w zycie zmian 0 1 2 3 5 10 Lacznie (0-10)
W ujeciu duze przedsi¢biorstwa | 0 0 0 0 0 0 0
pienieznym sektor mikro-, matych | O 0 0 0 0 0 0
(w mln zt, i Srednich
ceny stale z ... przerm;bmrstw
r) rodzina, obywatele 0 0 0 0 0 0 0
oraz gospodarstwa
domowe
W ujeciu duze przedsicbiorstwa | Brak wplywu.
niepieni¢znym | sektor mikro-, matych | Zniesienie obowiazku dotgczania wyceny do wniosku starosty o zgode
i $rednich wojewody na udostepnienie nieruchomosci Skarbu Panstwa moze
przedsigbiorstw spowodowa¢ zmniejszenie liczby zlecen dla rzeczoznawcdéw majatkowych.
Jednak nie przewiduje si¢, aby skala tego zjawiska byta znaczaca, poniewaz
dotychczas przepis nakladajacy ten obowigzek byt kwestionowany jako
generujacy nadmierne koszty, wigc organy powstrzymywatly si¢ od zlecania
wycen w tym obszarze w oczekiwaniu na reakcje ustawodawcy na wnioski
legislacyjne.
Ustalanie norm warsztatowych wykonywania zawodu rzeczoznawcy
majatkowego przez srodowisko zawodowe zapewni elastycznos$¢ oraz rozwdj
tych norm. a takze pozwoli na sprawne dostosowywanie ich tresci do potrzeb
praktyki.
rodzina, obywatele Brak wptywu.
oraz gospodarstwa
domowe, osoby starsze
i niepetnosprawne
Niemierzalne organy gospodarujace | Proponowane rozwigzania zapewnia wojewodom realne 1 sprawne
nieruchomosciami wykonywanie kontroli nad gospodarowaniem nieruchomo$ciami przez
Skarbu Panstwa starostow. Znowelizowane przepisy beda mie¢ znaczacy wplyw na
wzmocnienie ochrony intereséw Skarbu Pafstwa w obszarze gospodarowania
nieruchomosciami. Zawarte w projekcie propozycje zapewnia optymalne
wykorzystanie potencjatu inwestycyjnego nieruchomosci, a takze przyczynia
si¢ do utrzymania nieruchomosci stanowigcych wilasnos¢ Skarbu Panstwa
w nalezytym stanie.
Dodatkowe

informacje, w tym

wskazanie zrodet
danych i przyjetych do
obliczen zatozen

Projekt nie zawiera rozwigzan zwigzanych z przeciwdziataniem negatywnym skutkom
spotecznym i gospodarczym zwigzanym z COVID-19.

8. Zmiana obciazen regulacyjnych (w tym obowiazkéw informacyjnych) wynikajacych z projektu

[] nie dotyczy

Wprowadzane sg obcigzenia poza bezwzglednie
wymaganymi przez UE (szczegdty w odwrdconej
tabeli zgodnosci).

. tak (wobec wspdlnot mieszkaniowych — wptyw jak wyzej
w pkt 4)

[ ] nie
[] nie dotyczy

[zmnicjszenie liczby dokumentéw

[] zmniejszenie liczby procedur

skr6cenie czasu na zatatwienie sprawy

[ ] inne:

B zwickszenie liczby dokumentéw
B zwickszenie liczby procedur
[ ] wydhluzenie czasu na zatatwienie sprawy

[ ] inne:

Wprowadzane obcigzenia sa przystosowane do ich

elektronizacji.

[]tak
[ ] nie
. nie dotyczy

7




Odejscie od zasady przedstawienia aktualnych operatéw szacunkowych w przypadkach udostepniania nieruchomo$ci
w formie uméw obligacyjnych w znacznym stopniu przyczyni si¢ do uproszczenia procedury przewidzianej w art. 23a
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, eliminujac zbedny formalizm.

Ponadto majac na uwadze, ze regulacje w obszarze wyceny nieruchomosci sg do$¢ rozbudowane i szczegélowe
w poréwnaniu z wiekszoscig panstw europejskich, rezygnacja z obowigzku ustalania oraz oglaszania obowigzujacych
standardéw zawodowych przez ministra wlasciwego pozwoli na zmniejszenie obcigzenia regulacyjnego w tej materii.

W zwigzku z wprowadzeniem obowiazku przekazywania dokumentacji dotyczacej nieruchomosci nalezacych do zasobu
organowi zatozycielskiemu lub organowi nadzorujgcemu na ich wniosek oraz obowiazku przekazywania informacji
dotyczacych nieruchomos$ci ministrowi wiasciwemu do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa zwigkszona zostanie liczba procedur oraz dokumentéw.

9. Wplyw na rynek pracy

Brak wptywu.

10. Wplyw na pozostale obszary

[] érodowisko naturalne [] demografia [] informatyzacija
[] sytuacja i rozw6j regionalny . mienie panstwowe [ ] zdrowie

[ ] inne:

Wzmocnienie ochrony intereséw Skarbu Pafistwa w obszarze gospodarowania nieruchomosciami.
Zapewnienie zarzadzania nieruchomo$ciami Skarbu Panstwa w sposéb efektywny i zgodny
z polityka ochrony majatku panstwowego oraz realizacja priorytetowych celéw Panstwa. Projekt
zapewnia komplementarno$¢ dziatan legislacyjnych Rzadu w obszarze poprawy efektywnosci
zarzadzania mieniem panstwowym, zmierzajacych do zwickszenia dbatosci o majatek i interesy
Skarbu Pafistwa.

Omoéwienie wptywu

11. Planowane wykonanie przepisow aktu prawnego

Planuje si¢, ze projektowana ustawa wejdzie w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia.

12. W jaki sposéb i kiedy nastapi ewaluacja efektow projektu oraz jakie mierniki zostana zastosowane?

Funkcjonowanie projektowanych przepiséw bedzie oceniane przez biezace stosowanie przepisOw ustawy.

13. Zalaczniki (istotne dokumenty zrédlowe, badania, analizy itp.)

Brak.




Raport z konsultacji publicznych i opiniowania

projektu ustawy o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami
oraz niektorych innych ustaw (UD 129)

Stosownie do § 52 ust. 1 uchwaty nr 190 Rady Ministréw z dnia 29 pazdziernika 2013 r. — Regulamin
pracy Rady Ministrow (M. P. z 2016 r. poz. 1006, z p6zn. zm.) projekt zostat udostepniony w Biuletynie
Informacji Publicznej na stronie podmiotowej Rzgdowego Centrum Legislacji, w serwisie Rzgdowy Proces
Legislacyjny.

Ponadto zgodnie z art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dziatalnosci lobbingowej w procesie stanowienia
prawa (Dz. u =z 2017 r poz.  248) projekt  ustawy  zostat  opublikowany

w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie podmiotowej Ministerstwa Rozwoju, Pracy i Technologii.

W trybie art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dziatalnosci lobbingowej w procesie stanowienia prawa

zaden z podmiotéw nie zgtosit zainteresowania pracami nad projektem ustawy.

Projekt zostat skierowany do rozpatrzenia przez Komisje Wsp6lng Rzgdu i Samorzadu Terytorialnego. Po
uwzglednieniu wiekszos$ci uwag zgtoszonych przez strone samorzagdowg, w szczegdlnosci uwag Zwigzku

Powiatow Polskich projekt zostat przyjety przez Komisje Wspdlng Rzagdu i Samorzadu Terytorialnego.

W ramach konsultacji publicznych oraz procesu uzgodnien projekt zostat przekazany do zaopiniowania

przez wojewoddéw oraz nastepujace podmioty:

—_

Krajowa Organizacja Rzeczoznawcdéw Majatkowych,

)
2) Stowarzyszenie Geodetéw Polskich,
3) Zwigzek Miast Polskich,
4) Zwigzek Wojewoddztw Rzeczypospolitej Polskiegj,
5) Slgski Zwigzek Gmin i Powiatéw,
6) Unia Metropolii Polskich,
7) Unia Miasteczek Polskich,
8) Zwigzek Gmin Wiejskich RP,
9) Zwigzek Powiatow Polskich,
10) Polska Federacja Organizacji Zarzadcow, Administratoréw i Wiascicieli Nieruchomosci,
11) Polska Federacja Rynku Nieruchomosci,
12) Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych,
13) Polska Federacja Stowarzyszen Zawoddéw Nieruchomosciowych,
14) Polska Federacja Zarzadcoéw Nieruchomosci,
15) Krajowa |zba Gospodarcza Komitet do spraw Nieruchomosci,
16) Krélewski Instytut Dyplomowanych Rzeczoznawcéw RICS Polska,
17) Polska lzba Nieruchomosci Komercyjnych,
18) Polska lzba Rzeczoznawstwa Majgtkowego,
19) Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatkowych,

)

20) Polskie Towarzystwo Rzeczoznawcow Majgtkowych,



21) Stoteczne Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majgtkowych,
22) Stowarzyszenie Ekspertéw Rynku Nieruchomosci,

23) Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatkowych ,POLONIA”,
24) Rzecznik Matych i Srednich Przedsiebiorcow,

25) Rada Dialogu Spotecznego,

26) Prezydent Konfederacji Lewiatan,

27) Prezes Zwigzku Pracodawcéw Business Centre Club,

29) Przewodniczacy Komisji Krajowej NSZZ ,Solidarnos¢”,
30) Przewodniczacy Ogolnopolskiego Porozumienia Zwigzkéw Zawodowych,
31

32) Prezydent Pracodawcéw RP,

Przewodniczacy Zarzadu Gtéwnego Forum Zwigzkéw Zawodowych,

)

)

)

)

)

)

)

28) Prezes Zwigzku Przedsigbiorcéw i Pracodawcéw,

)

)

)

)

33) Prezes Zwigzku Rzemiosta Polskiego,

34) Szef Centralnego Biura Antykorupcyjnego,
)

35) Polski Zwigzek Firm Deweloperskich.

Uwagi i propozycje wobec projektu zgtosili wojewodowie oraz 3 podmioty (Stowarzyszenie Geodetéw Polskich,

Prezes Zwigzku Pracodawcow Business Centre Club, Polski Zwigzek Firm Deweloperskich).

Wiekszos¢ proponowanych zmian zostata pozytywnie przyjeta przez wojewodéw oraz inne podmioty
uczestniczgce w konsultacjach. Miedzy innymi pozytywnie oceniono propozycje w zakresie zmiany celu
darowizny oraz zasad przekazywania nieruchomosci pomiedzy podmiotami publicznymi.

Wszystkie uwagi i postulaty zostaty wnikliwie przeanalizowane. Cze$¢ propozycji nie zostata uwzgledniona,

bowiem wykraczaly poza zakres nowelizacji.

Uwzgledniono zgtaszane zaréwno przez wojewodow, jak réwniez strone samorzgdowg postulaty dotyczace
doprecyzowania zakresu i trybu sporzgdzania planu wykorzystania zasobu (art. 23 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, dalej: ugn), w tym w szczegdlnosci w zakresie informacji zawartych w planie, procedury

jego zatwierdzania przez wojewode oraz okresu za jaki sporzadzane jest sprawozdanie z jego wykonania.

W toku uzgodnienh zgtoszono uwagi m. in. do projektowanego art. 58a ugn, w ktérym natozono na starostow
obowigzek przekazania nieruchomosci z zasobu Skarbu Panstwa na cel okreslony we wniosku ministra
wiasciwego do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa albo
wojewody. Uwzgledniajgc postulat strony samorzgdowej w projekcie przewidziano mozliwos¢ wydania przez
staroste w ciggu 14 dni od dnia otrzymania wniosku opinii 0 mozliwosci przekazania nieruchomosci na

wskazany w nim cel.

Czes¢ zgtoszonych w ramach konsultacji watpliwosci dotyczyta stusznosci przyjetego kierunku zmiany
przepisu art. 209a ugn. Cel zaproponowanej zmiany zostat odebrany pozytywnie, jednak podniesiono, iz
zawarta w projekcie propozycja moze nie spowodowac¢ oczekiwanego skutku. W toku uzgodnien
projektodawca wyjasnit jednak, ze zaproponowane w art. 209a ust. 1 ugn zmiany doprowadza do uproszczenia
mechanizmu uzyskiwania zgody na nabycie nieruchomosci, eliminujgc sytuacje, w ktérych brak zgody jednego

z witascicieli blokuje mozliwo$¢ wykupu nieruchomosci gruntowej przez wspélnote liczaca kilkadziesiat i wiece;



lokali. W celu jednoznacznego wyeliminowania watpliwosci co do celu i brzmienia regulacji rozszerzono

uzasadnienie projektowanej zmiany art. 209a ugn.

Przychylono sie rowniez do uwag strony samorzgdowej zgtaszanych wobec nowelizowanego przepisu art. 3
ustawy o wojewodzie i administraciji rzadowej w wojewddztwie, ktdry przewidywat wydanie przez wojewode
zarzadzenia zastepczego w przypadku niewykonania przez staroste okreslonych przez wojewode dziatan.
Uwzgledniajac uwagi strony samorzadowej zgtoszone w ramach KWRIST zaproponowano zawezenie
uprawnien nadzorczych wojewody jedynie do dziatan realizowanych w interesie Skarbu Panstwa, ktére
wynikajg z przepisOw ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Nowa propozycja przewiduje umocowanie
wojewody do pojecia dziatan w imieniu Skarbu Panstwa wobec biernosci starosty w realizacji okreslonych

zadan zleconych .

Zgtoszone przez Zwigzek Pracodawcéw Business Centre Club watpliwosci odnosnie zasadnosci propozycii
wzmacniajgcych nadzér wojewodéw nad gospodarowaniem nieruchomosciami przez starostéw oraz
celowosci uchylenia przepisu art. 10a ugn, znajduja wyjasnienie w obszernym uzupetnieniu uzasadnienia
projektu ustawy. Celem projektowanej ustawy jest bowiem przyznanie wojewodom faktycznych instrumentéw
prawnych, ktérych brakuje w obecnym stanie prawnym w celu realnego wykonywania przez wojewoddw
kompetenciji przyznanych ustawg o wojewodzie i administracji rzgdowej w wojewodztwie w zakresie nadzoru
nad gospodarkg nieruchomosciami w wojewddztwie. Potrzeba usprawnienia mechanizméw gospodarowania
nieruchomosciami publicznymi wynika z analizy postulatow wojewodéw oraz wnioskéw pokontrolnych
Najwyzszej Izby Kontroli sformutowanych po przeprowadzeniu doraznych kontroli w obszarze
gospodarowania mieniem Skarbu Panstwa, ktére dowodzg niezbednosci wprowadzenia rozwigzan
wzmacniajgcych i wspierajgcych dziatania nadzorcze wojewoddw nad realizowaniem przez starostéw zadan
zleconych oraz podjecia w tym zakresie dziatan legislacyjnych. Natomiast komplementarna z zatozong reforma
systemu nadzoru nad gospodarowaniem nieruchomosciami Skarbu Panstwa propozycja uchylenia przepisu
art. 10a ugn, przewidujacego obowigzek opracowania dokumentu wyznaczajacego centralnie polityke
gospodarki zasobem, z réwnoczesnym wprowadzeniem obowigzku sporzgdzania planéw na szczeblu
lokalnym, zostata obszernie omodwiona i wyjasniona w uzasadnieniu projektu, wraz z podaniem zrédet

informac;ji i danych, na ktérych osnuto jego zatozenia.



Projekt
ROZPORZADZENIE

MINISTRA ROZWOJU, PRACY I TECHNOLOGII"
z dnia

w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego

Na podstawie art. 159 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami

(Dz. U. 2 2020 r. poz. 1990 oraz z 2021 r. poz. 11, 234, 8151 ...) zarzadza si¢, co nastepuje:

1y

2)

3)

4)
5)

Rozdziat 1
Przepisy ogdlne

§ 1. Rozporzadzenie okresla:

rodzaje metod i technik wyceny nieruchomo$ci oraz sposoby okre§lania warto$ci
nieruchomosci przy zastosowaniu poszczegdlnych podejs¢, metod i technik wyceny;
sposoby okreslania wartosci nieruchomosci dla réznych celéw, jako przedmiotu r6znych
praw oraz w zaleznosci od rodzaju nieruchomosci i jej przeznaczenia;

sposoby okreslania wartosci naktadow i szkdd na nieruchomosci;

sposéb sporzadzania, forme i tre$§¢ operatu szacunkowego;

uwarunkowania dla stosowania podejscia mieszanego przy okreslaniu wartosci rynkowe;j

nieruchomosci.

§ 2. llekro¢ w rozporzadzeniu jest mowa o ustawie, rozumie si¢ przez to ustawe z dnia 21

sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.

Rozdziat 2

Okreslanie wartosci nieruchomosci przy zastosowaniu poszczegolnych podejsé, metod

i technik wyceny

§ 3. 1. Okreslanie warto$ci nieruchomosci polega na okreslaniu wartosci prawa wtasnosci

lub innych praw do nieruchomosci.

D

Minister Rozwoju, Pracy i Technologii kieruje dzialem administracji rzagdowej — budownictwo, planowanie
i zagospodarowanie przestrzenne oraz mieszkalnictwo, na podstawie § 1 ust. 2 pkt 1 rozporzadzenia Prezesa
Rady Ministréw z dnia 6 pazdziernika 2020 r. w sprawie szczegétowego zakresu dzialania Ministra Rozwoju,
Pracy i Technologii (Dz. U. poz. 1718).
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2. Okreslanie wartos$ci nieruchomos$ci poprzedza si¢ analizg rynku nieruchomosci, w
szczegdlnosci w zakresie uzyskiwanych cen, stawek czynszow oraz warunkéw zawarcia

transakcji.

§ 4. 1. Przy stosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest znajomos¢ cen
transakcyjnych nieruchomos$ci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a
takze cech tych nieruchomosci wptywajacych na poziom ich cen.

2. W podejsciu poréwnawczym stosuje si¢ metod¢ porOwnywania parami, metode
korygowania ceny $redniej albo metode¢ analizy statystycznej rynku.

3. Przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje si¢ nieruchomos$¢ bedaca
przedmiotem wyceny, ktdrej cechy sa znane, kolejno z nieruchomo$ciami podobnymi, ktére
byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki
zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.

4. Przy metodzie korygowania ceny sredniej do poréwnan przyjmuje si¢ co najmniej
kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych
znane s3 ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.
Warto$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla si¢ w drodze korekty Srednie;j
ceny nieruchomosci podobnych wspotczynnikami korygujacymi, uwzgledniajacymi réznice w
poszczegdlnych cechach tych nieruchomosci.

5. Przy metodzie analizy statystycznej rynku przyjmuje si¢ zbior cen transakcyjnych
wlasciwych do okreslenia warto$ci nieruchomosci reprezentatywnych, o ktérych mowa w
art. 161 ust. 2 ustawy. Warto$¢ nieruchomosci okresla si¢ przy uzyciu metod stosowanych do

analiz statystycznych.

§ 5. 1. Zrédlem informacji o cenach transakcyjnych nie moga by¢ informacje o
transakcjach, w ktérych wystgpily szczegdlne warunki zawarcia transakcji powodujace
ustalenie ceny w sposéb razaco odbiegajacy od przecigtnych cen uzyskiwanych na rynku
nieruchomosci.

2. Ceny uzyskane przy sprzedazy w drodze przetargu moga by¢ zrédtem informacji o
cenach transakcyjnych, jezeli nie odbiegaja o wigcej niz 20% od przecigtnych cen
uzyskiwanych na rynku za nieruchomosci podobne.

3. Za szczegllne warunki transakcji uwaza si¢ w szczegélnosci sprzedaz dokonang w
postepowaniu egzekucyjnym, sprzedaz z bonifikata, sprzedaz z odroczonym terminem zaptaty

lub sprzedaz z odroczonym terminem wydania nieruchomosci nabywcy.
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§ 6. Przy stosowaniu podejscia dochodowego konieczna jest znajomo$¢ dochodu
uzyskiwanego lub mozliwego do uzyskania z czynszéw i z innych dochodéw z nieruchomosci

stanowigcej przedmiot wyceny oraz z nieruchomosci podobnych.

§ 7. 1. W podejsciu dochodowym stosuje si¢ metode¢ inwestycyjng albo metode zyskéw.

2. Metode inwestycyjng stosuje si¢ przy okre§laniu wartosci nieruchomosci
przynoszacych lub mogacych przynosi¢ dochdd z czynszow najmu lub dzierzawy, ktorego
wysoko$¢ mozna ustali¢ na podstawie analizy ksztaltowania si¢ stawek rynkowych tych
CZYynszZOow.

3. Metodg zyskow stosuje si¢ przy okreslaniu wartosci nieruchomosci przynoszacych lub
mogacych przynosi¢ dochdd, ktérego wysokosci nie mozna ustali¢ w sposob, o ktérym mowa
w ust. 2. Dochdd ten odpowiada udziatowi wiasciciela nieruchomosci w dochodach osigganych
z dzialalno$ci prowadzonej na nieruchomos$ci stanowigcej przedmiot wyceny 1 na

nieruchomosciach podobnych.

§ 8. Metodg inwestycyjng i metod¢ zyskéw stosuje si¢ przy uzyciu techniki kapitalizacji

prostej albo techniki dyskontowania strumieni dochodéw.

§ 9. 1. Przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej warto$¢ nieruchomosci okresla si¢ jako
iloczyn statlego strumienia dochodu rocznego mozliwego do uzyskania z wycenianej
nieruchomosci 1 wspotczynnika kapitalizacji lub iloraz strumienia stalego dochodu rocznego i
stopy kapitalizacji.

2. Wspétczynnik kapitalizacji odzwierciedla okres, w ktéorym powinien nastgpi¢ zwrot
srodkéw, poniesionych na nabycie nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej, z
dochodéw mozliwych do uzyskania z tych nieruchomosci podobnych.

3. Wysokos$¢ wspotczynnika kapitalizacji i stope kapitalizacji ustala si¢ na podstawie
badania rynku nieruchomos$ci podobnych do nieruchomos$ci wycenianej jako wzajemna relacje
mi¢dzy cenami transakcyjnymi uzyskanymi za nieruchomos$ci podobne a dochodami

mozliwymi do uzyskania z tych nieruchomosci.

§ 10. 1. Przy uzyciu techniki dyskontowania strumieni dochodéw warto$¢ nieruchomosci
okresla si¢ jako sume zdyskontowanych strumieni zmiennych dochodéw przewidywanych do
uzyskania z nieruchomosci wycenianej w poszczegdlnych latach przyjetego okresu prognozy,
powiekszona o zdyskontowana wartos¢ rezydualng nieruchomosci. Wartos¢ rezydualna
przedstawia warto$¢ nieruchomosci po uptywie ostatniego roku okresu prognozy przyjetego do

dyskontowania strumieni dochodéw.
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2. Liczba lat okresu prognozy, o ktérym mowa w ust. 1, jest zalezna od przewidywanego
okresu, w ktérym dochody z wycenianej nieruchomosci bedg ulegaly zmianie.

3. Dyskontowania dokonuje si¢ na dzien okreslenia warto$ci nieruchomosci przy uzyciu
stopy dyskontowej. Stopa dyskontowa powinna uwzglednia¢ stope zwrotu wymagang przez
nabywcéw nieruchomosci podobnych do nieruchomos$ci wycenianej, przy uwzglednieniu

stopnia ryzyka inwestowania w wyceniang nieruchomos¢.

§ 11. Przy obliczaniu dochodéw, o ktérych mowa w § 9 i 10, nie uwzglednia si¢
amortyzacji, kredytu i jego kosztéw, podatku dochodowego oraz innych optat i podatkow

zwigzanych ze sprzedaza nieruchomosci.

§ 12. W przypadku niewystarczajacych danych z rynku nieruchomosci stope dyskontowa
okresla si¢ na podstawie rentownosci bezpiecznych, diugoterminowych lokat na rynku
kapitatowym, z uwzglednieniem stopnia ryzyka przy inwestowaniu w nieruchomosci podobne

do nieruchomos$ci wyceniane;j.

§ 13. W przypadku niewystarczajacych danych z rynku nieruchomosci stopg¢ kapitalizacji
okresla si¢ na podstawie stopy dyskontowej z uwzglednieniem przewidywanych zmian w

poziomie dochodéw z nieruchomos$ci podobnych.

§ 14. Stope kapitalizacji i stope dyskontowa okresla si¢ z zachowaniem zasady

wspoimiernosci do sposobu obliczania strumieni dochodéw z nieruchomosci.

§ 15. W podejsciu mieszanym stosuje si¢ metod¢ pozostatosciowg, metode kosztéow

likwidacji albo metod¢ wskaznikéw szacunkowych gruntow.

§ 16. 1. Metod¢ pozostatosciowa stosuje si¢ do okreslenia wartosci rynkowej, jezeli na
nieruchomos$ci majg by¢ prowadzone roboty budowlane polegajace na budowie, odbudowie,
rozbudowie, nadbudowie, przebudowie, montazu lub remoncie obiektu budowlanego.

2. Wartos$¢, o ktérej mowa w ust. 1, okresla si¢ jako réznicg warto$ci nieruchomosci po
wykonaniu rob6t wymienionych w ust. 1 oraz wartosci przecietnych kosztéw tych robét, z
uwzglednieniem zyskow inwestora uzyskiwanych na rynku nieruchomosci podobnych.

3. Metod¢ pozostatosciowg mozna zastosowac, jezeli tacznie zostang spetnione warunki:
1) istniejace uwarunkowania nie pozwalaja na zastosowanie podejscia porownawczego lub

dochodowego;

2)  znany jest rodzaj i zakres robdt, o ktérych mowa w ust. 1;
3) w przyjetych do tej metody elementach odpowiednich podej$¢ uwzglednia si¢ dane

odwzorowujgce stan rynku.



_5_

4. Zastosowanie metody pozostatosciowe] do okreslenia warto$ci rynkowe] wymaga

szczegblowego uzasadnienia w operacie szacunkowym.

§ 17. 1. Warto$¢ nieruchomosci okreslona metodg kosztow likwidacji jest rtéwna kosztowi
nabycia gruntu, o ktérym mowa w § 21 ust. 1, pomniejszonemu o koszty likwidacji czesci
sktadowych tego gruntu.

2. Koszty likwidacji czgsci sktadowych gruntu ustala si¢ przy uzyciu technik, o ktérych
mowa w § 23.

3. Warto$¢ nieruchomosci, o ktérej mowa w ust. 1, powigksza si¢ o warto$¢ materialéw
pozostatych po likwidacji czesci sktadowych gruntu.

4. Metode kosztéw likwidacji stosuje sie, jezeli czesci sktadowe gruntu sg przeznaczone
do likwidacji.

5. Zastosowanie metody kosztow likwidacji do okreslenia wartosci rynkowej

nieruchomos$ci wymaga szczegétowego uzasadnienia w operacie szacunkowym.

§ 18. 1. Przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci przeznaczonych na cele rolne lub le$ne,
w przypadku braku transakcji rynkowych, stosuje si¢ metod¢ wskaznikow szacunkowych
gruntow.

2. Przy stosowaniu metody, o ktérej mowa w ust. 1, warto$§¢ gruntu okresla si¢ jako
iloczyn wskaznika szacunkowego 1 ha gruntu i ceny 1 decytony ziarna zyta albo ceny 1 m?
drewna.

3. Ceng¢ ziarna zyta przyjmuje si¢ z rynku lokalnego. Cen¢ drewna, uwzgledniajacg koszty
jego pozyskania i przemieszczenia do miejsca odbioru transportem mechanicznym, przyjmuje
si¢ z rynku lokalnego albo nadlesnictwa wiasciwego dla miejsca potozenia nieruchomosci lub
nadle$nictw sgsiednich. Cen¢ drewna przyjmuje si¢ jako $rednig wazong z uwzglednieniem
rodzaju sortymentéw sprzedawanego drewna.

4. Klasy gruntéw przyjmuje si¢ wedlug danych z katastru nieruchomosci, a przy
okreslaniu typéw siedliskowych laséw wykorzystuje si¢ dane z planéw urzadzenia lasow.
Okreg podatkowy przyjmuje si¢ wedlug przepiséw o podatku rolnym.

5. Wskazniki szacunkowe gruntéw, w zalezno$ci od klasy gruntu lub grupy typu

siedliskowego lasu i okregu podatkowego, okresla zatgcznik do rozporzadzenia.

§ 19. Przy stosowaniu metody wskaznikow szacunkowych gruntéw uwzglednia sig¢
nastepujace poszczegdlne cechy:
1)  w odniesieniu do nieruchomosci przeznaczonych na cele rolne — potozenie w stosunku do

gtéwnych drég, jakos¢ drég dojazdowych, zagrozenie erozja, trudno$¢ uprawy, kulture
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rolng, wielko$¢ zanieczyszczen S$rodowiska, struktur¢ uzytkéw gruntowych,
wystepowanie urzadzen melioracyjnych, wystepowanie infrastruktury utrudniajgcej
agrotechnike;

2) w odniesieniu do nieruchomos$ci przeznaczonych na cele lesne — stopien degradacji
siedliska lesnego, szkodliwe oddziatywanie przemystu na drzewostan, masowe
wystepowanie szkodnikow, potozenie w stosunku do siedlisk i gtéwnych drég, mozliwos¢
przemieszczenia drewna do miejsca odbioru transportem mechanicznym, jako$¢ drog

dojazdowych, rodzaje gruntéw przylegtych, walory rekreacyjne.

§ 20. W podejsciu kosztowym stosuje si¢ metod¢ kosztow odtworzenia i metode kosztow

zastgpienia.

§ 21. 1. Przy okres$laniu warto$ci odtworzeniowej nieruchomosci za koszt nabycia gruntu,
o ktérym mowa w art. 153 ust. 3 ustawy, przyjmuje si¢ warto$¢ rynkowg gruntu o takich samych
cechach.

2. Za koszt odtworzenia czgsci sktadowych gruntu, o ktérym mowa w art. 153 ust. 3
ustawy, przyjmuje si¢ kwote réwng kosztom ich odtworzenia lub kosztom ich zastgpienia,

pomniejszong o warto$¢ zuzycia tych czesci sktadowych.

§ 22. 1. Przy metodzie kosztow odtworzenia okresla si¢ koszty odtworzenia czesci
sktadowych gruntu przy zastosowaniu tej samej technologii i materiatoéw, ktére wykorzystano
do wzniesienia lub powstania tych cze¢sci sktadowych.

2. Przy metodzie kosztow zastgpienia okresla si¢ koszty zastgpienia czegsci sktadowych
gruntu cz¢sciami sktadowymi o takiej samej funkcji i podobnych parametrach uzytkowych,
jakie maja czesci sktadowe, ktorych wartos¢ okresla sig, lecz wykonanymi przy wykorzystaniu

aktualnie stosowanych technologii i materiatow.

§ 23. 1. Metode kosztéw odtworzenia lub kosztow zastgpienia stosuje si¢ przy uzyciu
techniki szczegétowej, techniki elementoéw scalonych albo techniki wskaznikowej.

2. Przy uzyciu techniki szczeg6towej koszty odtworzenia albo koszty zastgpienia okresla
si¢ na podstawie ilo$ci niezbednych do wykonania rob6t budowlanych oraz cen jednostkowych
tych robét.

3. Przy uzyciu techniki elementéw scalonych koszty odtworzenia albo koszty zastgpienia
okresla si¢ na podstawie ilosci scalonych elementéw robdt budowlanych oraz cen scalonych

elementéw tych robot.
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4. Przy uzyciu techniki wskaznikowej koszty okresla si¢ jako iloczyn ceny wskaznikowej
oraz liczby jednostek odniesienia, dla ktorych ta cena zostata ustalona. Technike wskaznikowa
mozna stosowac tylko wtedy, gdy obiekty, ktérych warto$¢ okresla si¢, sg porownywalne z
obiektami, dla ktérych znane sg ceny wskaznikowe.

5. Przy uzyciu technik, o ktérych mowa w ust. 2—-4, uwzglednia si¢ koszty dokumentacji

1 nadzoru.

§ 24. W przypadku koniecznosci poniesienia nakladow na przywrdcenie nieruchomosci
do stanu umozliwiajacego korzystanie zgodne z jej przeznaczeniem, przekraczajacych wartosc,
jaka nieruchomos¢ miataby, gdyby te naktady nie byly konieczne, wartos¢ tej nieruchomosci
moze by¢ wyrazona liczbg ujemnga. Wyrazenie wartosci nieruchomosci liczba ujemna wymaga

uzasadnienia w operacie szacunkowym.

§ 25. Przy dokonywaniu wyceny nieruchomosci dla indywidualnych potrzeb inwestora
uwzglednia si¢ jego wymagania lub zamierzenia w zakresie rozwoju tej nieruchomosci. Tak
okreslona warto$¢ moze stuzy¢ wylacznie do oceny mozliwego sposobu wykorzystania lub
inwestowania w nieruchomos¢, co stwierdza si¢ przez zamieszczenie odpowiedniej klauzuli w

opracowaniu.
Rozdziat 3
Okreslanie wartosci nieruchomosci dla réznych celow

§ 26. 1. Przy okreslaniu wartos$ci nieruchomosci, ktére ze wzgledu na ich szczegdlne cechy
i rodzaj nie sg przedmiotem obrotu na lokalnym rynku nieruchomosci lub w przypadku braku
stawek czynszu na tym rynku, mozna przyjmowac¢ odpowiednio ceny transakcyjne lub stawki
czynszu uzyskiwane za nieruchomosci podobne na regionalnym albo krajowym rynku
nieruchomosci.

2. W przypadku braku cen transakcyjnych za nieruchomosci podobne lub braku stawek
czynszu uzyskiwanych na krajowym rynku nieruchomos$ci, przy okreslaniu wartosci
nieruchomosci, o ktérych mowa w ust. 1, mozna przyjmowac¢ odpowiednio ceny transakcyjne
lub stawki czynszu uzyskiwane za nieruchomosci podobne na zagranicznych rynkach
nieruchomosci.

3. Rodzaj rynku, jego obszar i okres badania okresla rzeczoznawca majatkowy,
uwzgledniajac w szczegdlnosci przedmiot, zakres, cel i spos6b wyceny, dostgpnos¢ danych

oraz podobienstwo rynkow.
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§ 27. 1. Jezeli na rynku nieruchomosci wtasciwym ze wzgledu na potozenie wyceniane;j
nieruchomosci brak jest transakcji sprzedazy nieruchomosci jako przedmiotu prawa wtasnosci,
ale dokonano transakcji sprzedazy nieruchomosci jako przedmiotu prawa uzytkowania
wieczystego, warto$¢ rynkowg wycenianej nieruchomosci jako przedmiotu prawa wiasnosci
okresla si¢ na podstawie wzajemnych relacji pomigdzy cenami nieruchomosci jako przedmiotu
prawa wlasnosci a cenami nieruchomosci jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego,
uzyskiwanymi przy transakcjach dokonywanych na innych poréwnywalnych rynkach
nieruchomosci.

2. W przypadku braku mozliwosci ustalenia wzajemnych relacji, o ktérych mowa w ust. 1,
warto$¢ prawa wlasnosci okresla si¢ jako iloraz wartosci nieruchomosci jako przedmiotu prawa

uzytkowania wieczystego i wspétczynnika korygujacego, o ktérym mowa w § 29 ust. 3.

§ 28. 1. Na potrzeby ustalenia ceny nieruchomosci gruntowej niezabudowanej oddawanej
w uzytkowanie wieczyste oraz aktualizacji optat z tego tytulu okresla si¢ jej warto$¢ jako
przedmiotu prawa wiasnosci, stosujac podejscie porownawcze.

2. Przy okreslaniu wartosci, o ktérej mowa w ust. 1, stosuje si¢, z zastrzezeniem § 27,
ceny transakcyjne sprzedazy nieruchomo$ci niezabudowanych jako przedmiotu prawa
wiasnosci.

3. Jezeli nieruchomos$¢ gruntowa oddawana w uzytkowanie wieczyste jest zabudowana,
po okresleniu jej wartosci jako przedmiotu prawa wlasnosci, z wartosci tej wyodrebnia si¢
warto$¢ gruntu, budynkow lub ich czg$ci oraz innych urzadzen.

4. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej dla aktualizacji optat
z tytulu uzytkowania wieczystego stosuje si¢ przepisy ust. 11 2.

5. Wartosci nieruchomosci, o ktérych mowa w ust. 1-4, okresla si¢ wedlug stanu
nieruchomosci i cen na dzien oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste albo wedtug
stanu nieruchomosci i cen na dzien aktualizacji optat z tytutu uzytkowania wieczystego, z
uwzglednieniem celu, na jaki nieruchomos¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste, z
zastrzezeniem art. 73 ust. 2 ustawy.

6. Przy okres§laniu warto$ci nakladéw poniesionych przez uzytkownika wieczystego, o
ktérych mowa w art. 77 ust. 4 ustawy, wartos¢ naktadéw stanowi iloczyn wartosci okreslonych
na podstawie § 35 ust. 3 pkt 1 i procentowego udziatu uzytkownika wieczystego w kosztach
budowy poszczegdlnych urzadzen infrastruktury techniczne;.

7. Sposéb okres§lania warto$ci naktadéw, o ktérym mowa w ust. 6, stosuje si¢ odpowiednio

przy okreslaniu warto$ci naktadéw koniecznych, o ktérych mowa w art. 77 ust. 6 ustawy.
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§ 29. 1. Przy okre$laniu warto$ci rynkowej nieruchomos$ci gruntowej jako przedmiotu
prawa uzytkowania wieczystego stosuje si¢ podejScie poréwnawcze, przyjmujac ceny
transakcyjne uzyskiwane przy sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych jako
przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego, z uwzglednieniem wysokosci stawek
procentowych optat rocznych i niewykorzystanego okresu trwania prawa uzytkowania
wieczystego.

2. Jezeli na rynku nieruchomosci, wlasciwym ze wzgledu na polozenie wycenianej
nieruchomosci, brak jest transakcji sprzedazy nieruchomos$ci jako przedmiotu prawa
uzytkowania wieczystego, ale dokonano transakcji sprzedazy nieruchomosci jako przedmiotu
prawa wlasnosci, warto§¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci jako przedmiotu prawa
uzytkowania wieczystego okresla si¢ na podstawie wzajemnych relacji pomiedzy cenami
nieruchomosci jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego a cenami nieruchomosci jako
przedmiotu prawa wlasnosci, uzyskiwanymi przy transakcjach dokonywanych na innych
poréwnywalnych rynkach nieruchomosci.

3. Jezeli przy okres$laniu wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej jako przedmiotu
prawa uzytkowania wieczystego nie ma mozliwosci zastosowania sposobow wyceny,
o ktéorych mowa w ust. 1 i 2, warto$¢ t¢ okresla si¢ jako iloczyn wartosci nieruchomosci
gruntowej niezabudowanej jako przedmiotu prawa wilasnosci 1 wspdtczynnika korygujacego
obliczonego wedtug wzoru:

Sr) t T—t

Wk = (1— E 'T+0,25'T

gdzie:

Wk — wspétczynnik korygujacy;

Sr — stawka procentowa optaty rocznej nie wigksza niz 3%;

t — liczba lat niewykorzystanego okresu uzytkowania wieczystego;

T — liczba lat, na ktére ustanowiono uzytkowanie wieczyste;

R — przeci¢tna stopa kapitalizacji ustalana na podstawie badania rynku nieruchomosci
przez rzeczoznawc¢ majatkowego, nie mniejsza jednak niz 0,09 i nie wigksza niz
0,12.

Zastosowanie tego sposobu wyceny wymaga szczegétowego uzasadnienia w operacie

szacunkowym.

§ 30. Przy okre$laniu wartosci nieruchomosci gruntowej jako przedmiotu prawa
uzytkowania wieczystego do celéw, o ktérych mowa w art. 33 ust. 3 i art. 69 ustawy, wartos¢

te okresla si¢ jako iloczyn warto$ci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej jako przedmiotu
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prawa wiasnosci 1 wspotczynnika korygujacego, okreslonego wedtug wzoru zamieszczonego

w § 29 ust. 3.

§ 31. Przy okre$laniu wartosci nieruchomosci gruntowej jako przedmiotu prawa
uzytkowania wieczystego, wnoszonej do spotki w formie wktadu niepieni¢znego (aportu),

stosuje si¢ przepisy § 29.

§ 32. 1. Na potrzeby ustalenia ceny lokalu, ustanawianego jako przedmiot odrgbnej
wlasnosci, jego warto$¢ okresla si¢ tacznie z pomieszczeniami przynaleznymi do tego lokalu i
udziatem w nieruchomosci wspdlne;j.

2. Okreslenie wartosci lokalu, o ktorym mowa w ust. 1, moze nastapi¢ po uprzednim
oznaczeniu przez wilasciciela przedmiotu odrgbnej wlasnosci lokalu i po wydaniu
zaswiadczenia wymienionego w art. 2 ust. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wilasnosci
lokali (Dz. U. z 2020 r. poz. 1910 oraz z 2021 r. poz. 11).

3. Z wartosci, o ktérej mowa w ust. 1, wyodrebnia si¢ warto§¢ gruntu wchodzacego w
sktad nieruchomos$ci wspdlnej, odpowiadajaca udzialowi wilasciciela lokalu w tej
nieruchomosci, jezeli wymaga tego cel wyceny. Przepis stosuje si¢ odpowiednio do udziatu w
prawie uzytkowania wieczystego zwigzanego z lokalem, o ktérym mowa w ust. 1.

4. Przepisy ust. 1 1 3 stosuje si¢ odpowiednio przy okre§laniu wartosci lokalu

stanowigcego odrebng wlasnos¢ w chwili wyceny.

§ 33. Przy okreslaniu warto$ci budynkéw i innych urzadzen w celu ustalenia
wynagrodzenia, o ktorym mowa w art. 33 ust. 2 ustawy, okres$la si¢ ich warto$¢ rynkowa, a
jezeli ze wzgledu na rodzaj nieruchomosci nie mozna okresli¢ wartosci rynkowej, okresla si¢

warto$¢ odtworzeniowa.

§ 34. 1. Na potrzeby ustalenia ceny nieruchomos$ci oddawanej w trwaly zarzad lub na
potrzeby aktualizacji oplat z tego tytutu okresla si¢ jej wartos¢ jako przedmiotu prawa
wlasnosci.

2. Wartos$¢, o ktérej mowa w ust. 1, okresla si¢ tacznie dla gruntu i dla czesci sktadowych
tego gruntu.

3. Przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci oddanej w trwaly zarzad nie uwzglednia si¢
wartos$ci budynkéw i innych urzadzen, o ktérych mowa w art. 88 ust. 1 ustawy. Rodzaje tych

budynkéw i innych urzadzen okresla w zleceniu zamawiajacy wykonanie wyceny.
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4. Przy ustalaniu ceny nieruchomos$ci w przypadku, o ktérym mowa w art. 88 ust. 2
ustawy, okresla si¢ jej wartos¢ tacznie dla gruntu oraz dla jego cze¢sci sktadowych. Przepis ust.
3 zdanie drugie oraz przepisy § 35 stosuje si¢ odpowiednio.

5. Jezeli w trwatly zarzad oddawana jest nieruchomos$¢ stanowigca przedmiot uzytkowania
wieczystego, wartos¢, o ktérej mowa w ust. 2, obejmuje warto$¢ tego prawa oraz wartos¢
budynkéw i1 innych urzadzen stanowigcych odrgbng wiasnos$¢. Przepisy ust. 3 1 4 oraz § 29
stosuje si¢ odpowiednio.

6. Przy okreslaniu wartosci naktadéw, o ktérych mowa w art. 87 ust. 4—6 ustawy, stosuje

si¢ odpowiednio sposéb okreslania wartosci naktadow, o ktérym mowa w § 28 ust. 6.

§ 35. 1. Na potrzeby okreslenia warto$ci naktadéw okresla si¢ warto$¢ nieruchomosci, na
ktorej dokonano naktadéw, tacznie z tymi naktadami.

2. Z wartosci nieruchomosci, o ktérej mowa w ust. 1, wyodrgbnia si¢ odpowiednio:

1) naklady, ktérych wartos¢ okresla si¢ wedtug zasad rynkowych;

2) naklady, ktérych wartos¢ okresla si¢ wedtug zasad kosztowych.

Okreslenie wartosci naktadow poprzedza si¢ ustaleniem okresu, w ktérym dokonano naktadow,
i ich zakresu rzeczowego.

3. Warto$¢ naktadow odpowiada r6znicy warto$ci nieruchomosci uwzgledniajacej jej stan
po dokonaniu naktadéw 1 wartosci nieruchomosci uwzgledniajacej jej stan przed dokonaniem
tych naktadéw, przy czym:

1) przy okres$laniu warto$ci naktadéw wedlug zasad rynkowych, dla ustalenia réznicy
warto$ci nieruchomosci okresla si¢ jej wartos¢ rynkowa;

2) przy okreslaniu warto$ci naktadéow wedtug zasad kosztowych, dla ustalenia réznicy
wartosci nieruchomosci okresla si¢ jej wartos¢ odtworzeniow3.

4. W przypadku braku danych umozliwiajacych okreslenie warto$ci nieruchomosci
uwzgledniajacej jej stan przed dokonaniem naktadéw albo gdy maty zakres nakladéw nie
uzasadnia zastosowania sposobu, o ktéorym mowa w ust. 3, warto$¢ naktadéw okresla si¢ jako
rowng wartosci nieruchomosci uwzgledniajacej jej stan po dokonaniu naktadéw, pomniejszone;]
o warto$¢ gruntu jako przedmiotu prawa wlasnosci i pomnozonej przez wskaznik
przeliczeniowy dokonanych naktadéw. Wskaznik przeliczeniowy ustala si¢ jako:

1) stosunek wysokosci naktadéw, obliczonych z uwzglednieniem ich zakresu rzeczowego
oraz uzyskiwanych na rynku lokalnym cen rob6t wykonanych w ramach tych naktadéw,

do kosztéw odtworzenia czesci sktadowych gruntu, ktérych te naktady dotycza, z

uwzglednieniem ich stanu po dokonaniu naktadéw, albo
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2) udzial wysokosci naktadow w kosztach odtworzenia tych czesci sktadowych, o ile istniejg
dane pozwalajace na jego ustalenie na podstawie analizy obiektéw podobnych

— z uwzglednieniem stopnia zuzycia technicznego odpowiednio tych elementéw czesci

sktadowych gruntu, ktérych te naktady dotycza, oraz czesci sktadowych gruntu po dokonaniu

nakltadow.

5. Warto$¢ nieruchomosci, o ktérej mowa w ust. 4, okresla si¢ jako wartos¢ rynkowa,
jezeli warto$¢ nakladow jest okreslana wedlug zasad rynkowych albo jako warto$¢
odtworzeniowg, jezeli warto$¢ naktadéw jest okreslana wedtug zasad kosztowych.

6. Przepisy ust. 1-5 stosuje si¢ odpowiednio do okreslenia wartosci naktadéw dokonanych
na nieruchomosci bgdacej przedmiotem uzytkowania wieczystego.

7. Przepisy ust. 1-5 stosuje si¢ odpowiednio do wartosci naktadéw, ktére zostang

poniesione w przysztosci, a ich zakres rzeczowy zostatl ustalony.

§ 36. 1. Warto$¢ rynkowa nieruchomos$ci dla potrzeb ustalenia odszkodowania za
nieruchomosci wywtaszczone lub przejegte z mocy prawa na podstawie przepisOw ustawy z dnia
10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie
drég publicznych (Dz. U. z 2020 r. poz. 1363 oraz z 2021 r. poz. 784) okresla si¢, przyjmujac
stan nieruchomo$ci z dnia wydania decyzji, ceny nieruchomosci z dnia ustalenia
odszkodowania, a przeznaczenie nieruchomosci zgodnie z art. 154 ustawy bez uwzglednienia
ustalen decyzji. Nie uwzglednia si¢ naktadéw poniesionych na nieruchomosci po dniu wydania
decyzji.

2. W przypadku gdy dane z lokalnego i regionalnego rynku nieruchomosci sa
niewystarczajace do okreslenia wartosci rynkowej zgodnie z ust. 1, warto$¢ nieruchomosci
objetej decyzja okresla si¢ w podejsciu kosztowym.

3. W przypadku gdy przeznaczenie nieruchomosci, zgodne z celem wywtaszczenia,
powoduje zwigkszenie jej wartosci, warto$¢ rynkowa nieruchomosci okresla si¢ w nastepujacy
sposob:

1) wartos¢ dzialek gruntu wydzielonych pod nowe drogi publiczne albo pod poszerzenie
drég istniejacych stanowi iloczyn wartosci 1 m? gruntéw, z ktérych wydzielono te dziatki
gruntu, i ich powierzchni,

2)  warto$¢ nieruchomosci zajetych pod drogi publiczne stanowi iloczyn wartosci 1 m?
gruntéw o przeznaczeniu przewazajacym wsrod gruntow przyleglych i1 ich powierzchni

— powiekszony, na podstawie badania rynku nieruchomosci, nie wigcej niz o 50%.
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4. W przypadku gdy na realizacje inwestycji drogowej zostata wywlaszczona lub przejeta
z mocy prawa nieruchomos¢, ktéra na dzien wydania decyzji byta przeznaczona pod inwestycje
drogowa, wartos¢ rynkowg okresla si¢, przyjmujac przeznaczenie nieruchomosci przewazajace
wsrdéd gruntéw przylegtych, chyba ze okreslenie wartosci jest mozliwe przy uwzglednieniu cen
transakcyjnych nieruchomosci drogowych. Przepisy ust. 1-3 stosuje si¢ odpowiednio.

5. Przez decyzje, o ktérej mowa w ust. 1,214, rozumie si¢ decyzj¢ o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu, decyzj¢ o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, decyzje
o ustaleniu lokalizacji autostrady, decyzj¢ o ustaleniu lokalizacji drogi krajowej, decyzje o
ustaleniu lokalizacji drogi lub decyzje o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej, na
podstawie ktorej ustalona zostata lokalizacja inwestycji drogowe;.

6. Przepisy ust. 1-4 stosuje si¢ odpowiednio przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci
przeznaczonych, wydzielonych, nabywanych, zajetych lub przejetych pod drogi, a w
szczegllnosci:

1) przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci lub ich czesci dla ustalenia odszkodowania, o
ktéorym mowa w art. 73 ust. 1 ustawy z dnia 13 pazdziernika 1998 r. — Przepisy
wprowadzajace ustawy reformujace administracj¢ publiczng (Dz. U. poz. 872, z pdzn.
zm.?), z tym Ze stan tych nieruchomosci przyjmuje si¢ na dzien 29 pazdziernika 1998 r.;
nie uwzglednia si¢ naktadéw dokonanych przez osobg¢ uprawniong po utracie prawa do
wladania gruntem;

2) przy okreslaniu wartosci dziatek gruntu wydzielonych pod drogi publiczne, o ktérych
mowa w art. 98 ust. 1 1 art. 105 ust. 4 ustawy, z tym ze stan nieruchomosci, z ktérych
wydzielono te dziatki gruntu, przyjmuje si¢ odpowiednio na dzieh wydania decyzji
zatwierdzajacej podziat nieruchomosci albo na dzien wejscia w zycie uchwaty rady gminy
o przystapieniu do scalenia i podziatu nieruchomosci;

3) przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci dla ustalenia odszkodowania, o ktérym mowa w
art. 24e ustawy z dnia 7 wrzesnia 2007 r. o przygotowaniu finatowego turnieju Mistrzostw
Europy w Pitce Noznej UEFA EURO 2012 (Dz. U. z 2020 r. poz. 2008);

4)  przy okreslaniu wartos$ci nieruchomosci nabywanych pod drogi w drodze umowy, z tym
ze wszystkie czynniki wptywajace na warto$¢ nieruchomosci przyjmuje si¢ na dzien

zawarcia umowy,

2 Zmiany wymienionej ustawy zostaly ogloszone w Dz. U. z 1998 r. poz. 1126, z 2000 r. poz. 70, 136, 228, 239,
632,10411 1312, 22001 r. poz. 497, 1084, 1194 i 1623, z 2009 r. poz. 206 oraz z 2016 r. poz. 2260.
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5) przy okreSlaniu wartoSci nieruchomosci wydzielonych lub zajetych pod drogi

wewngtrzne.

§ 37. Przepisy § 36 ust. 1-4 stosuje si¢ odpowiednio przy okreslaniu wartosci
nieruchomosci przeznaczonych, wydzielonych, nabywanych, zajetych lub przejetych pod linie
kolejowe, a w szczegdlnosci:

1) przy okreslaniu wartosci nieruchomosci dla ustalenia odszkodowania, o ktérym mowa w
art. 37a ust. 1 ustawy z dnia 8 wrzesnia 2000 r. o komercjalizacji i restrukturyzacji
przedsigbiorstwa panstwowego ,,Polskie Koleje Panstwowe” (Dz. U. z 2021 r. poz. 146);

2) przy okreslaniu wartosci nieruchomosci dla ustalenia odszkodowania za nieruchomosci
przejete z mocy prawa pod linie kolejowe, o ktéorym mowa w art. 9y ustawy z dnia 28
marca 2003 r. o transporcie kolejowym (Dz. U. z 2020 r. poz. 1043, 1378 i 1778 oraz z
2021 r. poz. 780 1 784);

3)  przy okreslaniu wartosci nieruchomosci dla ustalenia odszkodowania, o ktérym mowa w
art. 24e ustawy z dnia 7 wrzesnia 2007 r. o przygotowaniu finatowego turnieju Mistrzostw
Europy w Pitce Noznej UEFA EURO 2012;

4) przy okreslaniu wartosci nieruchomos$ci nabywanych pod linie kolejowe w drodze
umowy, z tym ze wszystkie czynniki wptywajace na warto$¢ nieruchomosci przyjmuje

si¢ na dzien zawarcia umowy.

§ 38. 1. Przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci uwzglednia si¢ obcigzenia nieruchomosci
ograniczonymi prawami rzeczowymi, jezeli wplywaja one na zmiang tej wartosci.

2. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci obcigzonej ograniczonym prawem rzeczowym
jej wartos¢ pomniejsza si¢ o kwote odpowiadajaca wartosci tego prawa, rOwnej zmianie
warto$ci nieruchomos$ci, spowodowanej nastgpstwami ustanowienia ograniczonego prawa
rzeczowego.

3. W przypadku braku mozliwos$ci okreslenia warto$ci w sposéb, o ktérym mowa w ust.
2, warto$¢ ograniczonego prawa rzeczowego okresla si¢ przez obliczenie kosztéw uzyskania
tego prawa.

4. Przepisy ust. 2 i 3 stosuje si¢ odpowiednio, jezeli nieruchomos¢ jest przedmiotem
umowy najmu, dzierzawy, uzyczenia albo innej umowy, ktérej przedmiotem jest korzystanie z
nieruchomosci, jezeli wptywa to na zmiang¢ wartosci nieruchomosci.

5. W przypadku okre$lenia wartosci nieruchomosci na potrzeby ustalenia odszkodowania

za jej wywlaszczenie uwzglednia si¢ jej obcigzenie prawem dozywocia.
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§ 39. Przy ustalaniu stopnia zmniejszenia albo zwigkszenia warto$ci nieruchomosci, o
ktéorym mowa w art. 140 ust. 4 ustawy, uwzglednia si¢ wytagcznie zmiang¢ stanu nieruchomosci

spowodowang dziataniami dokonanymi bezposrednio na tej nieruchomosci.

§ 40. 1. Przy okres$laniu warto$ci nieruchomos$ci przed wybudowaniem urzadzen
infrastruktury technicznej 1 po ich wybudowaniu, dla ustalenia optat adiacenckich, o ktorych
mowa w art. 107 ust. 1 i art. 146 ust. 3 ustawy, nie uwzglednia si¢ wartosci cz¢sci sktadowych
tej nieruchomosci.

2. Przy okre$laniu wartos$ci nieruchomosci po wybudowaniu urzadzen infrastruktury
technicznej uwzglednia si¢ odlegtos¢ nieruchomosci od urzadzen infrastruktury technicznej
oraz warunki podlaczenia nieruchomosci do tych urzadzen.

3. W przypadku, o ktérym mowa w art. 144 ust. 2 ustawy, okreslenie wartosci przed
wybudowaniem urzadzen infrastruktury i po ich wybudowaniu dotyczy nieruchomosci jako

przedmiotu uzytkowania wieczystego.

§ 41. 1. Przy okreslaniu wartosci poniesionych szkdd na nieruchomosci, o ktérych mowa
w art. 128 ust. 4 ustawy, uwzglednia si¢ w szczegdlnosci:

1) stan zagospodarowania nieruchomosci na dzien wydania decyzji odpowiednio o
wywlaszczeniu, ograniczeniu sposobu korzystania albo zezwoleniu na czasowe zajecie
nieruchomosci oraz stan zagospodarowania nieruchomosci na dzien zakonczenia dziatan
uzasadniajacych wydanie tej decyzji;

2) utratg pozytkow w okresie od dnia wydania decyzji do dnia zakonczenia dziatan
uzasadniajacych jej wydanie.

2. Przez stan zagospodarowania w przypadku nieruchomosci zabudowanej rozumie si¢
przeznaczenie i spos6b wykorzystywania obiektéow budowlanych oraz ich stan techniczny, a
takze cechy tych obiektow, a w szczegdlnosci gabaryty, forme architektoniczng, usytuowanie
wzgledem linii zabudowy oraz intensywno$¢ wykorzystania terenu.

3. Przy okreslaniu zmniejszenia wartosci nieruchomosci, o ktorym mowa w art. 128 ust.
4 ustawy, uwzglednia sig:

1) zmiang¢ warunkéw korzystania z nieruchomosci;

2) zmiang przydatnosci uzytkowej nieruchomosci;

3) trwale ograniczenie w sposobie korzystania z nieruchomosci;

4)  skutki spowodowane obowigzkiem udostgpnienia nieruchomosci w celu wykonania
czynnosci zwigzanych z konserwacja oraz usuwaniem awarii ciggéw, przewodow i

urzadzen, o ktérych mowa w art. 124 ust. 1 ustawy.
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4. Wartos¢ poniesionych szkéd spowodowanych dziataniami, o ktérych mowa w art. 124

ust. 6 ustawy, okresla si¢ po wystgpieniu szkody. Przepis ust. 1 stosuje si¢ odpowiednio.

§ 42. 1. Przy stosowaniu podej$cia porownawczego w celu okreslenia wartosci
nieruchomosci wpisanych do rejestru zabytkéw uwzglednia sig:
1)  cechy materialne oraz mozliwos$ci rozwojowe nieruchomosci, wynikajace z ustalen stuzby
ochrony zabytkow;
2) cechy niematerialne, w tym warto$¢ artystyczng i historyczng, estetyke formy
architektonicznej i unikalny charakter nieruchomosci;
3) ceny transakcyjne nieruchomosci podobnych, uzyskiwane na rynku lokalnym, krajowym
lub zagranicznym;
4) inne okoliczno$ci zwigzane z zabytkowym charakterem nieruchomosci.
2. Przy stosowaniu podejscia dochodowego w celu, o ktérym mowa w ust. 1, uwzglednia
si¢ dochody, jakie mozna osiggna¢ z nieruchomosci, oraz ograniczenia i koszty, jakie nalezy

ponosi¢ ze wzgledu na objecie nieruchomosci ochrong konserwatorska.

§ 43. 1. Przy okre$laniu warto$ci nieruchomos$ci zadrzewionych, zakrzewionych lub
lesnych, potozonych w strefie zainwestowania miejskiego, udostepnionych publicznie lub
przeznaczonych na te cele, stanowigcych parki, ogrody ozdobne, zielence lub lasy ochronne, w
razie braku transakcji rynkowych przyjmuje si¢, ze warto$¢ tych nieruchomosci stanowi suma
wartosci gruntu oraz wartos$ci drzew, krzewdéw i innych roslin znajdujacych si¢ na tym gruncie,
przy czym:

1) dla okreslenia wartosci gruntu przyjmuje sie, ze warto$¢ 1 m? tych gruntéw jest réwna

50% wartosci 1 m? gruntéw o przeznaczeniu przewazajacym wéréd gruntéw przyleghych;
2) dla okreslenia wartosci drzew, krzewdéw i innych roslin ustala si¢ koszt ich nasadzenia

oraz pielegnacji do dnia okreslenia ich wartos$ci.

2. Przy okreslaniu wartosci gruntéw wchodzacych w sktad nieruchomosci, o ktérych
mowa w ust. 1, potozonych poza strefami zainwestowania miejskiego, w razie braku transakcji
rynkowych oraz braku transakcji rynkowych dokonywanych na gruntach przylegtych, stosuje
si¢ metode wskaznikow szacunkowych gruntéw.

3. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci zadrzewionych, zakrzewionych lub lesnych

uwzglednia si¢ spetniane przez nie funkcje ochronne, rekreacyjne lub krajobrazowe.

§ 44. Przy okre$laniu wartosci nieruchomosci potozonych na ztozach kopalin

stanowigcych przedmiot wilasnosci gorniczej, o ktérych mowa w art. 10 ustawy z dnia 9
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czerwca 2011 r. — Prawo geologiczne i gérnicze (Dz. U. z 2020 r. poz. 1064, 1339 1 2320 oraz
z 2021 r. poz. 234, 784 1 914), nie uwzglednia si¢ wartosci ztoza.

§ 45. 1. Przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci potozonych na ztozach kopalin
niestanowigcych przedmiotu wtasnosci gérniczej jej warto$¢ okresla si¢ z uwzglednieniem
wartosci ztoza.

2. Przy stosowaniu podejscia poréwnawczego uwzglednia si¢ ceny transakcyjne
nieruchomosci podobnych do wycenianej nieruchomosci potozonych na ztozach kopalin, w
szczegdlnosci tego samego rodzaju, o zblizonej zasobno$ci zi6z i podobnej budowie
geologiczne;.

3. Przy stosowaniu w podejsciu dochodowym metody zyskéw, dochdd z nieruchomosci
przyjmuje si¢ w wysokosci réwnej udziatowi wtasciciela nieruchomosci w zyskach osigganych
przez przedsigbiorce z eksploatacji ztoza na nieruchomosciach tego rodzaju.

4. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci dla ustalenia wynagrodzenia za uzyskanie
prawa do wiladania nieruchomoscia, niezbednego do eksploatacji ztoza kopalin, okresla si¢
warto$¢ nieruchomosci wedlug stanu nieruchomosci przed eksploatacja zloza oraz wedlug
przewidywanego stanu nieruchomosci po zakonczeniu eksploatacji ztoza, przyjmujac ceny na
dzien sporzadzenia operatu szacunkowego.

5. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci po zakonczeniu eksploatacji ztoza stosuje si¢
podejscie poréwnawcze albo dochodowe, uwzgledniajagc zasobno$¢ ztoza pozostalego po
zakonczeniu eksploatacji. Przy okreslaniu wartosci nieruchomos$ci nie uwzglednia si¢
poniesionych kosztéw rekultywacji wyrobiska.

6. Przy okreslaniu wartosci, o ktérych mowa w ust. 1-5, uwzglednia si¢ ustalenia zawarte
w dokumentacji geologicznej zloza, w projekcie zagospodarowania ztoza, w koncesji na
wydobywanie kopaliny, w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy oraz w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, a takze

dane zawarte w dokumentacji mierniczo-geologicznej ztoza.

§ 46. 1. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 11 ust. 1 ustawy z
dnia 8 lipca 2005 r. o realizacji prawa do rekompensaty z tytulu pozostawienia nieruchomosci
poza obecnymi granicami Rzeczypospolitej Polskiej (Dz. U. z 2017 r. poz. 2097),
charakterystyke miejscowosci porownywalnych potozonych w Rzeczypospolitej Polskiej i
miejscowosci, w ktorej znajduje si¢ nieruchomos$¢ pozostawiona, przyjmuje si¢ z okresu przed

1939 1.
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2. W przypadku gdy przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ pozostawiona potozona w
miejscowosci o statusie miasta, jako rynek lokalny, o ktérym mowa w art. 11 ust. 1 ustawy
wymienionej w ust. 1, przyjmuje si¢ rynek odpowiedniej miejscowosci poréwnywalnej, a gdy
przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ pozostawiona potozona w miejscowosci o statusie wsi
lub osady, przyjmuje si¢ odpowiednio rynki poréwnywalnych gmin lub powiatow.

3. Przy okreslaniu wartosci gruntu metoda wskaznikéw szacunkowych gruntéw, o ktérej
mowa w art. 11 ust. 3 ustawy wymienionej w ust. 1, dla nieruchomosci podobnych przyjmuje
sie:

1) okreg podatkowy na podstawie przepisow rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 10
grudnia 2001 r. w sprawie zaliczenia gmin oraz miast do jednego z czterech okregéw
podatkowych (Dz. U. poz. 1614);

2) typ siedliskowy lasu wedlug planu urzadzenia lasu.

Warto$¢ gruntu okresla sie jako iloczyn ceny 1 m? drewna oraz wskaznika szacunkowego 1 ha

gruntu, okreslonego w tabeli zamieszczonej w ust. 7 zatacznika do rozporzadzenia. Przepisu

§ 19 pkt 2 nie stosuje si¢.

4. Przy okreslaniu wartosci budowli, budynkéw lub czesci tych budynkow, o ktérej mowa
w art. 11 ust. 4 ustawy wymienionej w ust. 1, stosuje si¢ Srednie koszty ich odtworzenia lub ich
zastgpienia, okreslone na podstawie analizy wlasnej rzeczoznawcy majatkowego,

uwzgledniajacej wlasciwe cenniki obiektéw lub rob6t budowlanych.

§ 47. Przy okre$laniu warto$ci rynkowej nieruchomos$ci na potrzeby zobowigzan

podatkowych stosuje si¢ podejscie porownawcze.

§ 48. Przy okre$laniu warto$ci nieruchomos$ci na potrzeby okreslenia skutkow
finansowych uchwalenia lub zmiany planéw miejscowych okresla si¢ warto§¢ nieruchomosci

reprezentatywnych dla kazdego obszaru o jednorodnym przeznaczeniu w planie miejscowym.

§ 49. 1. Przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci na potrzeby regulacji spraw majatkowych
koscielnych oséb prawnych i zwigzkéw wyznaniowych majacych uregulowane stosunki z
panstwem stosuje si¢ odpowiednio przepisy art. 128 ust. 112 1 art. 134 ust. 112 ustawy.

2. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci dla ustalenia odszkodowania, o ktérym mowa
w ust. 1, stan nieruchomosci przyjmuje si¢ z dnia utraty praw wtasnosci przez koscielng osobe

prawna, a ceny 1 przeznaczenie nieruchomosci — z dnia ustalenia odszkodowania.

§ 50. Przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci, ktérych przepadek orzeczono na rzecz

Skarbu Panstwa, w przypadku stwierdzenia niewazno$ci tego orzeczenia zgodnie z art. 10 ust. 1
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ustawy z dnia 23 lutego 1991 r. o uznaniu za niewazne orzeczen wydanych wobec os6b
represjonowanych za dziatalno$¢ na rzecz niepodleglego bytu Panstwa Polskiego (Dz. U. 2020

poz. 1820 oraz z 2021 r. poz. 794) stosuje si¢ przepisy § 49.

§ 51. 1. Na potrzeby okreslenia wartosci nieruchomosci lub jej czgsci, o ktérych mowa w
art. 37 ust. 2 pkt 6 ustawy, okresla si¢ réznice wartosci nieruchomosci przyleglej wraz z
nieruchomoscig lub jej czescia, ktéra ma by¢ nabyta, i warto$ci nieruchomosci przylegtej przed
nabyciem nieruchomosci lub jej czgsci.

2. Przy ustalaniu réznicy, o ktérej mowa w ust. 1, nie uwzglednia si¢ wartosci czesci

sktadowych nieruchomosci przylegtej.
Rozdziat 4
Sposob sporzadzania, forma i tres¢ operatu szacunkowego

§ 52. 1. Operat szacunkowy przedstawia postgpowanie, o ktérym mowa w art. 4 pkt 6
ustawy.

2. Operat szacunkowy zawiera informacje niezbedne przy dokonywaniu wyceny
nieruchomosci przez rzeczoznawc¢ majatkowego, w tym wskazanie podstaw prawnych i
uwarunkowan dokonanych czynno$ci, rozwigzan merytorycznych, przedstawienia toku

obliczen oraz wyniku koncowego.

§ 53. 1. W operacie szacunkowym przedstawia si¢ sposéb dokonania wyceny
nieruchomosci, w tym:
1)  okreslenie przedmiotu i zakresu wyceny;
2)  okres$lenie celu wyceny;
3) podstawe formalng wyceny nieruchomosci oraz zrédta danych o nieruchomosci;
4) ustalenie dat istotnych dla okreslenia warto$ci nieruchomosci;
5) opis stanu nieruchomosci;
6) wskazanie przeznaczenia wycenianej nieruchomosci;
7) analize 1 charakterystyke rynku nieruchomos$ci w zakresie dotyczacym celu i sposobu
wyceny;
8)  wskazanie rodzaju okreslanej wartosci, wyboru podejscia, metody i techniki szacowania;
9) przedstawienie obliczen warto$ci nieruchomosci oraz wyniku wyceny wraz z

uzasadnieniem.
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2. Kwote wartosci nieruchomosci wyraza si¢ w petnych zlotych. Kwote wartosci
nieruchomos$ci mozna wyrazi¢ w zaokragleniu do tysiecy zlotych, jezeli nie znieksztalca to
wyniku wyceny.

3. W operacie szacunkowym zamieszcza si¢ takze stosowne klauzule wskazujace na
szczegblne okolicznosci dotyczace wyceny nieruchomosci.

4. Do operatu szacunkowego dofacza si¢ istotne dokumenty wykorzystane przy jego

sporzadzaniu.

§ 54. 1. Operat szacunkowy zawiera podpis rzeczoznawcy majatkowego, ktoéry go
sporzadzil, oraz naniesione w formie nadruku lub pieczatki imi¢ i nazwisko oraz numer
uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci, a takze date¢ jego sporzadzenia.

2. W przypadku gdy operat szacunkowy zostal sporzadzony przez kilku rzeczoznawcéw
majatkowych, kazdy z nich podpisuje operat szacunkowy, a takze podaje imi¢ i nazwisko oraz
numer uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomo$ci w sposéb, o ktérym

mowa w ust. 1.

§ 55. Dane, o ktérych mowa w art. 155 ust. 2 ustawy, rzeczoznawca majatkowy
poswiadcza podpisem wraz z podaniem imienia i nazwiska oraz numeru uprawnien
zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci, chyba ze poswiadczenie tych danych jest
mozliwe w sposob, o ktérym mowa w § 54 ust. 1. Przepis stosuje si¢ rowniez w przypadku

poswiadczenia danych przez kilku rzeczoznawcéw majatkowych.

§ 56. Potwierdzenie aktualno$ci operatu szacunkowego przez r1zeczoznawce
majatkowego, ktory go sporzadzil, nastepuje przez dotaczenie do operatu szacunkowego
klauzuli, w ktérej rzeczoznawca majatkowy o$wiadcza o aktualnos$ci operatu szacunkowego,

oraz analizy, o ktérej mowa w art. 156 ust. 4 ustawy. Przepis § 54 stosuje si¢ odpowiednio.
Rozdziat 4
Przepis koncowy

§ 57. Traci moc rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie

wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2021 r. poz. 555).

§ 58. Rozporzadzenie wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia.

MINISTER ROZWOJU, PRACY
I TECHNOLOGII



UZASADNIENIE

Projekt niniejszego rozporzadzenia zostal opracowany w zwigzku z projektem ustawy o
zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz niektérych innych ustaw (UD129), dale;j:
,howelizacja ustawy”. Przedmiotowy projekt nowelizacji ustawy zostat przyjety przez Rade¢

Ministrow w dniu 1 czerwca 2021 roku.

W nowelizacji ustawy dokonano modyfikacji delegacji ustawowej do wydawania
rozporzadzenia regulujacego szczegdtowe kwestie zwigzane z wyceng nieruchomosci, zawartej
w art. 159 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami poprzez zmian¢ organu wiasciwego do
wydawania tego aktu wykonawczego. W nowelizacji przewidziano, ze uprawnienie w tym
zakresie bedzie przystugiwato ministrowi wtasciwemu do spraw budownictwa, planowania i
zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa, odpowiedzialnemu za te zagadnienia.
W obecnym brzmieniu art. 159 uprawnienie do wydawania tego aktu wykonawczego

przystuguje Radzie Ministrow.

Wydanie nowego rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego stanowi zatem wykonanie delegacji ustawowej sformutowanej w przepisach

ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Rozwigzania merytoryczne zawarte w projekcie stanowig powtdérzenie przepisow zawartych w
obecnym rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2021 r. poz. 555). Zmienita si¢

jedynie nazwa organu upowaznionego do wydawania przedmiotowego aktu.

Jednak proponowana w nowelizacji ustawy zmiana organu zapewni w przysztosci mozliwos¢
szybszego reagowania na ewentualne potrzeby wprowadzenia zmian w przepisach dotyczacych
wyceny nieruchomosci 1 sporzadzania operatu szacunkowego, co w dynamicznie zmieniajagcym
si¢ otoczeniu prawnym i gospodarczym jest niezbgdne do prawidlowego funkcjonowania rynku

wycen nieruchomosci oraz rozwoju zawodu rzeczoznawcy majatkowego.

Rozporzadzenie nie bedzie mialo wptywu na dzialalno$¢ mikroprzedsigbiorcow oraz matych

1 srednich przedsiebiorcow.

Projekt rozporzadzenia nie zawiera przepiséw technicznych w rozumieniu rozporzadzenia
Rady Ministrow z dnia 23 grudnia 2002 r. w sprawie sposobu funkcjonowania krajowego
systemu notyfikacji norm i aktéw prawnych (Dz. U. poz. 2039, z p6zn. zm.) i w zwigzku z tym

nie podlega notyfikacji.
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Projekt rozporzadzenia nie wymaga notyfikacji programu pomocowego, zgodnie z przepisami
ustawy z dnia 30 kwietnia 2004 r. o postepowaniu w sprawach dotyczacych pomocy publicznej

(Dz.U. z 2021 r. poz. 743).

Projekt rozporzadzenia nie wymaga przedstawienia wtasciwym organom i instytucjom Unii
Europejskiej, w tym Europejskiemu Bankowi Centralnemu w celu uzyskania opinii, dokonania

powiadomienia, konsultacji albo uzgodnienia.
Projekt rozporzadzenia nie jest objety zakresem prawa Unii Europejskie;j.

Projekt nie zawiera przepisOw okreslajacych warunki wykonywania dziatalnosci gospodarczej,
w zwigzku z powyzszym nie ma koniecznosci stosowania przepisOw uchwaty nr 20 Rady
Ministréw z dnia 18 lutego 2014 r. w sprawie zalecen ujednolicania terminéw wejscia w zycie

niektorych aktéw normatywnych (M. P. poz. 205).

Zgodnie z art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dziatalnosci lobbingowej w procesie stanowienia
prawa (Dz. U. z 2017 r. poz. 248) projekt rozporzadzenia zostanie udostepniony w Biuletynie
Informacji Publicznej na stronie podmiotowej Ministerstwa Rozwoju, Pracy i Technologii.
Ponadto stosownie do § 52 ust. 1 uchwaty nr 190 Rady Ministréw z dnia 29 pazdziernika
2013 r. — Regulamin pracy Rady Ministrow (M. P. z 2016 r. poz. 1006, z p6zn. zm.) projekt
zostanie udostepniony w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie podmiotowej Rzadowego

Centrum Legislacji, w serwisie Rzagdowy Proces Legislacyjny.

Dotychczas zaden podmiot nie zglosit zainteresowania pracami nad projektem w trybie

WW. ustawy.



Data sporzadzenia

Nazwa projektu 4 czerwca 2021 r.

rozporzadzenie Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii w sprawie

wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego Zrédio:
Ministerstwo wiodace i ministerstwa wspoétpracujace Art. 159 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 1. 0
Ministerstwo Rozwoju, Pracy i Technologii gospodarce nieruchomos$ciami

(Dz. U. 22020 r. poz. 1990, z p6zn. zm.)
Osoba odpowiedzialna za projekt w randze Ministra, Sekretarza Stanu
lub Podsekretarza Stanu

Anna Kornecka, Podsekretarz Stanu

Nr w wykazie prac legislacyjnych Ministra
Rozwoju, Pracy i Technologii:

Kontakt do opiekuna merytorycznego projektu o
Edyta Lubaszewska — Zastgpca Dyrektora Departamentu Gospodarki
Nieruchomo$ciami

Tel 22 522 51 50

Edyta.Lubaszewska@mrpit.gov.pl

Ewa Galczak — Naczelnik Wydziatu Wyceny i Rynku Nieruchomosci
Tel 22 522 51 68
Ewa.Galczak @mrpit.gov.pl

1. Jaki problem jest rozwiazywany?

Wydanie nowego rozporzadzenia regulujacego szczegétowe kwestie zwigzane z wyceng nieruchomosci stanowi
wykonanie delegacji ustawowej zawartej w art. 159 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Na mocy zmiany dokonanej w ustawie z dnia ..... o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz niektorych innych
ustaw (Dz. U. ....) zmodyfikowano brzmienie przepisu art. 159 ustawy o gospodarce nieruchomosciami poprzez zmiang
organu wilasciwego do wydania aktu wykonawczego. Obecnie uprawnienie w tym zakresie bedzie przystugiwato
ministrowi wlasciwemu do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa.

2. Rekomendowane rozwiazanie, w tym planowane narzedzia interwencji, i oczekiwany efekt

Rekomendowane rozwigzania: wydanie nowego rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego.

Planowane narzedzie interwencji: Nie jest mozliwe zastosowanie innych $rodkéw interwencji niz podjecie dziatan
legislacyjnych.

Oczekiwany efekt: wykonanie delegacji ustawowe;.

3. Jak problem zostal rozwiazany w innych krajach, w szczegélnosci krajach cztonkowskich OECD/UE?

Brak danych o podobnych problemach w innych krajach OECD/UE.

4. Podmioty, na ktére oddziatuje projekt

Grupa Wielko$¢ Zrédto danych Oddziatywanie
Minister wtasciwy do 1 informacja ogélnodostepna koniecznos$¢ wydania aktu
spraw budownictwa, wykonawczego oraz w razie
planowania i potrzeby dokonywanie, na
zagospodarowania biezaco, zmian w
przestrzennego oraz przedmiotowym akcie
mieszkalnictwa

5. Informacje na temat zakresu, czasu trwania i podsumowanie wynikow konsultacji

Projekt bedzie umieszczony w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie podmiotowej Rzadowego Centrum Legislacji,
w serwisie Rzadowy Proces Legislacyjny, oraz w Biuletynie Informacji Publicznej Ministerstwa Rozwoju, Pracy
i Technologii.

Majac na uwadze, ze proponowane zmiany dotyczg tylko zmiany organu wydajacego akt wykonawczy co oddziatuje tylko
na Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii, projekt nie bedzie przedmiotem konsultacji publicznych.

6. Wplyw na sektor finanséw publicznych

(cenystatez ...... r.) Skutki w okresie 10 lat od wej$cia w zycie zmian [mln zi]

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 | Egcznie (0-10)
Dochody ogétem 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
budzet pafstwa 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0




|
)
=
|

JST 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
pozostate jednostki (oddzielnie) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Wydatki ogélem 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
budzet pafistwa 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
JST 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
pozostate jednostki (oddzielnie) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Saldo ogétem 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
budzet pafstwa 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
JST 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
pozostate jednostki (oddzielnie) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Zrédta finansowania Nie dotyczy.

Dodatkowe informacije,
w tym wskazanie
zrédet danych i
przyjetych do obliczen
zalozen

Wejscie w zycie projektowanych przepisow nie spowoduje skutkéw finansowych dla jednostek
sektora finansow publicznych.

7. Wplyw na konkurencyjnos¢ gospodarki i przedsigbiorczosé, w tym funkcjonowanie przedsigbiorcow oraz na
rodzine, obywateli i gospodarstwa domowe

Skutki

Czas w latach od wej$cia w zycie zmian 0 1 2 3 5 10 Lgcznie (0-10)
W ujeciu duze przedsigbiorstwa
pienieznym sektor mikro-, matych i
(w min z, $rednich
ceny stale przedsigbiorstw
...... r) rodzina, obywatele oraz

gospodarstwa domowe

(dodaj/usun)
W ujeciu duze przedsigbiorstwa
niepieni¢znym | sektor mikro-, matych i

$rednich

przedsigbiorstw

rodzina, obywatele oraz
gospodarstwa domowe

Niemierzalne (dodaj/usun)

Dodatkowe informacije,
w tym wskazanie
zrédet danych i
przyjetych do obliczen
zalozen

Projektowane rozporzadzenie nie bedzie miato wptywu na konkurencyjno$¢ gospodarki
i przedsigbiorczo$¢, jak réwniez na rodzing, obywateli i gospodarstwa domowe, w szczegdlnosci na
sytuacj¢ ekonomiczng i spoteczng rodziny, a takze os6b niepelnosprawnych oraz oséb starszych.

8. Zmiana obciazen regulacyjnych (w tym obowiazkéw informacyjnych) wynikajacych z projektu

X] nie dotyczy

Wprowadzane s3 obcigzenia poza bezwzglednie [ ] tak

wymaganymi przez UE (szczegdty w odwrdconej tabeli [] nie

X nie dotyczy

zgodnosci).

[ zmniejszenie liczby dokumentéw [] zwiekszenie liczby dokumentéw

[] zmniejszenie liczby procedur [] zwigkszenie liczby procedur

[] skrécenie czasu na zatatwienie sprawy [] wydtuzenie czasu na zalatwienie sprawy
[ ]inne: [ ] inne:

Wprowadzane obcigzenia sg przystosowane do ich [ ] tak

elektronizacji. [ ] nie

X nie dotyczy
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Komentarz:
Zaproponowane zmiany nie wplywajg na obcigzenia regulacyjne ani na obowigzki informacyjne.

9. Wplyw na rynek pracy

Projekt nie bedzie mial wptywu na wzrost badz spadek zatrudnienia.

10. Wplyw na pozostale obszary

[] srodowisko naturalne [ ] demografia [ ] informatyzacja
[] sytuacja i rozw6j regionalny [ ] mienie panstwowe [] zdrowie

[ ] inne:

Omowienie wptywu Projektowane rozporzadzenie nie bedzie miato wplywu na pozostate obszary.

11. Planowane wykonanie przepiséw aktu prawnego

12. W jaki sposob i kiedy nastapi ewaluacja efektow projektu oraz jakie mierniki zostana zastosowane?

Z uwagi na zakres regulacji nie zachodzi potrzeba dokonania ewaluacji efektéw zaproponowanych rozwigzan.

13. Zalaczniki (istotne dokumenty zrédltowe, badania, analizy itp.)

Brak.




