Projekt 7 dnia 21.01.2009 r.

Ustawa z dnia ........
o Zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz ustawy o przeksztatceniu prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci nieruchomosci

Art. 1

W ustawie z dnia 21 sierpnia /997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2004 r. Nr
261, poz. 2603, z pézn. zm.”), wprowadza si¢ nastepujace zmiany:

1) w art. 34 po ust. 6 dodaje si¢ ust. 6a w brzmieniu:
»0a. Przepis ust. 6 stosuje si¢ odpowiednio do budynkéw mieszkalnych lub
uzytkowych, stanowiacych w calosci przedmiot najmu lub dzierzawy.”;

2) w art. 37 ust. 4 otrzymuje brzmienie:
4. Zawarcie umOow uzytkowania, najmu lub dzierzawy na czas oznaczony
dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony nastgpuje w drodze przetargu.
Wojewoda albo odpowiednia rada Ilub sejmik moga wyrazi¢ zgodg¢ na
odstapienie od obowiazku przetargowego trybu zawarcia tych uméow.”;

3) wart. 68:
a) wust. 1 zdanie wstgpne otrzymuje brzmienie:
,»1. Wlasciwy organ moze udzieli¢ bonifikaty od ceny ustalonej zgodnie z art. 67
ust. 3, na podstawie odpowiednio zarzadzenia wojewody albo uchwaty rady lub
sejmiku, jezeli nieruchomos¢ jest sprzedawana:”,

b) po ust. 1a dodaje sig ust. 1b w brzmieniu:
»1b. W zarzadzeniu wojewody lub uchwale rady lub sejmiku, o ktérych mowa w
ust. 1, okresla si¢ w szczeg6lnosci warunki udzielania bonifikat i wysokos$¢ stawek
procentowych.”,

c) ust. 3a otrzymuje brzmienie:
»Zgoda, o ktérej mowa w ust. 2c i 3, moze dotyczy¢ wigcej niz jednej
nieruchomosci.”;

4) w art. 73 ust. 3 otrzymuje brzmienie:

»3. W wypadkach, o ktérych mowa w art. 68 ust. 1 pkt 1-6 i 8-10, wtasciwy organ moze
udzieli¢ bonifikaty od pierwszej optaty i optat rocznych, na podstawie odpowiednio
zarzadzenia wojewody lub uchwaly rady lub sejmiku. Bonifikaty te mozna stosowac
rowniez do nieruchomosci gruntowych oddanych w uzytkowanie wieczyste przed dniem 1
stycznia 1998 r. Przepis stosuje si¢ odpowiednio do udzialu w prawie uzytkowania
wieczystego nieruchomo$ci gruntowej zwigzanego z odrgbng wilasnoscia lokalu
mieszkalnego.”;

5) wart. 115 ust. 2 otrzymuje brzmienie:
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»2. Wszczecie postgpowania wywlaszczeniowego nastepuje po bezskutecznym uptywie
dwumiesigcznego terminu do zawarcia umowy, o ktérej mowa w art. 114 ust. 1,
wyznaczonego na pismie wilascicielowi, uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci, a
takze osobie, ktérej przystuguje ograniczone prawo rzeczowe na tej nieruchomosci, z
zastrzezeniem ust. 4. Termin ten liczy si¢ od dnia zakonczenia rokowan. Termin wyznacza
starosta, wykonujacy zadanie z zakresu administracji rzadowe;j.”;

6) art. 122 otrzymuje brzmienie:
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,»1. W przypadkach okreslonych w art. 108 Kodeksu postgpowania administracyjnego lub
uzasadnionych waznym interesem gospodarczym starosta, wykonujacy zadanie z zakresu
administracji rzadowej, moze, w drodze decyzji, udzieli¢ podmiotowi, ktéry bedzie
realizowal cel publiczny, zezwolenia na niezwloczne zajecie nieruchomosci po wydaniu
decyzji o wywlaszczeniu nieruchomosci, jezeli zwloka w jej zajeciu uniemozliwiataby
realizacje celu publicznego, na ktéry nieruchomo$¢ zostala wywlaszczona. Decyzji o
niezwtocznym zajeciu nieruchomosci nadaje si¢ rygor natychmiastowej wykonalnosci.

2. Jezeli w przypadkach, o ktérych mowa w ust. 1, wydanie decyzji o wywlaszczeniu
wymagatoby uprzedniego dokonania podzialu nieruchomosci, decyzji zatwierdzajacej
podzial nadaje si¢ rygor natychmiastowej wykonalnosci.”;

w art. 124:

a) po ust. 1 dodaje si¢ ust. la w brzmieniu:

8)

9)

»la. W przypadkach okreslonych w art. 108 Kodeksu postgpowania administracyjnego
lub uzasadnionych waznym interesem gospodarczym starosta, wykonujacy zadanie z
zakresu administracji rzadowej na wniosek podmiotu, ktéry bedzie realizowal cel
publiczny udziela w drodze decyzji zezwolenia na niezwloczne zajgcie nieruchomosci po
wydaniu decyzji, o ktérej mowa w ust. 1. Decyzji o niezwlocznym zajeciu nieruchomosci
nadaje si¢ rygor natychmiastowej wykonalnos$ci.”,

b) ust. 2 otrzymuje brzmienie:

,»2. Starosta, wykonujacy zadanie z zakresu administracji rzadowej udziela zezwolenia z
urzedu albo na wniosek organu wykonawczego jednostki samorzadu terytorialnego, innej
osoby lub jednostki organizacyjnej.”;

art. 124a otrzymuje brzmienie:

»124a. Przepisy art. 124 ust. 1-2 i 4-7 oraz art. 125 i 126 stosuje si¢ odpowiednio do
nieruchomos$ci o nieuregulowanym stanie prawnym. Do postgpowania w sprawie
ograniczenia sposobu korzystania z tych nieruchomosci stosuje sig art. 114 ust. 3 i 4, art.
115 ust. 314 oraz art. 118a ust. 21 3.”;

w art. 157:
a) ust. 1 otrzymuje brzmienie:
»1. Oceny prawidlowo$ci sporzadzenia operatu szacunkowego dokonuje
organizacja zawodowa rzeczoznawcoé6w majatkowych w terminie nie dtuzszym niz
2 miesiace od dnia zawarcia umowy o dokonanie tej oceny, majac na wzgledzie
nastgpujace zasady:

1) organizacja zawodowa wyznacza zespol oceniajacy w sktadzie od 3 do 5
rzeczoznawcow majatkowych;

2) w ocenie nie moga bra¢ udziatu rzeczoznawcy majatkowi, wobec ktérych
zachodza przestanki wymienione w art. 24 Kodeksu postgpowania
administracyjnego lub inne przestanki, ktére moga budzi¢ uzasadnione
watpliwosci co do ich bezstronnosci.”,



b) po ust. 1 dodaje sig ust. 1a w brzmieniu:

»la. Operat szacunkowy, w odniesieniu do ktérego wydana zostala ocena
negatywna, traci charakter opinii o warto$ci nieruchomosci, o ktérej mowa w art.
156 ust. 1 ustawy.”.

Art. 2

W ustawie z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w
prawo wiasno$ci nieruchomosci (Dz. U. Nr 175, poz. 1459 oraz z 2007 r. Nr 191, poz. 1371)
wprowadza si¢ nast¢pujace zmiany:

1) w art. 3 ust. 1 pkt 1 otrzymuje brzmienie:
,»1) starosta wykonujacy zadania z zakresu administracji rzadowej — w przypadku
nieruchomos$ci  stanowiacych wilasnos¢ Skarbu Panstwa, w tym réwniez
nieruchomosci, w stosunku do ktérych prawo wilasnosci Skarbu Panstwa wykonuja
inne panstwowe osoby prawne.”;

2) w art. 4:

a) ust. 2 otrzymuje brzmienie:

»2. W decyzji, o ktérej mowa w art. 3 ust. 1, wlasciwy organ ustala optate z tytutu
przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci. Do ustalenia tej
optaty stosuje si¢ odpowiednio przepisy art. 67 ust. 3a i art. 69 ustawy z dnia 21
Sierprzl)ia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz.
26037),

b) ust. 7 otrzymuje brzmienie:
,»1. Organ wilasciwy do wydania decyzji moze udzieli¢ bonifikaty od optaty, o ktérej
mowa w ust. 1, w odniesieniu do nieruchomosci stanowiacych wtasnos¢:
1) Skarbu Panstwa — na podstawie zarzadzenia wojewody;
2) jednostek samorzadu terytorialnego — na podstawie uchwaly wiasciwe;j
rady lub sejmiku.”,

c¢) ust. 11 otrzymuje brzmienie:
,»11. Organ wlasciwy do wydania decyzji moze udzieli¢ wyzszej, niz okreslona w ust.
8-10 bonifikaty od optaty, o ktérej mowa w ust. 1, w odniesieniu do nieruchomosci
stanowiacych wlasnos¢:
1) Skarbu Panstwa — na podstawie zarzadzenia wojewody;
2) jednostek samorzadu terytorialnego — na podstawie uchwaty wilasciwej rady
lub sejmiku.”,

d) po ust. 11 dodaje sig ust. 11a w brzmieniu:

»71a. W zarzadzeniu wojewody lub uchwale rady lub sejmiku, o ktérych mowa w ust. 7
lub 11, okresla si¢ w szczegdlnosci warunki udzielania bonifikat i wysoko$¢ stawek
procentowych.”,

e) ust. 12 otrzymuje brzmienie:
,»W razie zbiegu praw do bonifikat z tytutéw, o ktérych mowa w ust. 7-11, stosuje si¢
jedna bonifikate korzystniejsza dla uzytkownika wieczystego.”,
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f) ust. 17 otrzymuje brzmienie:
»17. W przypadkach, o ktérych mowa w ust. 5 i 15, do wyrazenia zgody przez
wojewode, rade lub sejmik stosuje si¢ odpowiednio przepis art. 11 ust. 2 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami.”;

3) art. 5 otrzymuje brzmienie:
»Art. 5. Przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci
nieruchomosci nastgpuje nieodptatnie na rzecz:

1) o0s6b fizycznych, o ktérych mowa w art. 1 ust. la lub ich nastgpcow
prawnych;

2) spoldzielni mieszkaniowych, bedacych w dniu 13 pazdziernika 2005 r.
uzytkownikami  wieczystymi  nieruchomos$ci, ktére uzyskaty
uzytkowanie wieczyste w sposob okreslony w art. 1 ust. 1a pkt 1 lub
2.

4) po art. 5 dodaje sig art. 5a w brzmieniu:
,»Ja. Przepisy niniejszej ustawy stosuje si¢ z uwzglednieniem przepisOw o
pomocy publiczne;j.”.

Art. 3

W sprawach wszczetych i niezakonczonych, prowadzonych na podstawie przepisow
ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnosci nieruchomos$ci (Dz. U. Nr 175, poz. 1459 oraz z 2007 r. Nr 191, poz. 1371) w
brzmieniu dotychczasowym w przypadkach, w ktérych istnieje konieczno$¢ podjecia nowych
zarzadzen lub uchwat uwzgledniajacych przepisy wprowadzone niniejsza ustawa, organ zawiesza
postepowanie do czasu podjecia tych zarzadzen lub uchwat.

Art. 4

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



UZASADNIENIE

Potrzeba przeprowadzenia niniejszej nowelizacji ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomo$ciami (Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603, z p6zn. zm.) spowodowana
zostata watpliwosciami wystgpujacymi w praktyce stosowania przepisow, ktérych brzmienie
zostato uksztaltowane w wyniku poprzedniej nowelizacji w 2007 r. Z sygnaléw naptywajacych do
resortu infrastruktury od organéw gospodarujacych nieruchomo$ciami Skarbu Panstwa i
jednostek samorzadu terytorialnego, jak réwniez z orzecznictwa sadowego w tym zakresie
wynika, ze pojawily si¢ powazne trudno$ci we wilasciwym odczytaniu intencji ustawodawcy,
niejasnosci w rozumieniu nowych przepiséw, a w konsekwencji postulowana jest potrzeba
doprecyzowania ich treSci. Przeprowadzona analiza tych postulatéw wykazata, ze wigkszos¢ z
nich jest zasadna.

Wychodzac naprzeciw zglaszanym wnioskom w projekcie proponuje si¢ w szczegdlnosci
zmiang w art. 34 ustawy o gospodarce nieruchomosciami poprzez dodanie ust. 6a. Zmiana taka
ma na celu rozszerzenie rezimu prawnego art. 34 ust. 6 ww. ustawy.

Ogodlna zasada obowiazujaca przy sprzedazy lokali jest zastosowanie trybu przetargowego
ich zbywania. Zasada ta nie obowiazuje jednak przy sprzedazy lokali mieszkalnych, o ile sprzedaz
nastgpuje na rzecz najemcy, ktéry zajmuje lokal na podstawie umowy zawartej na czas
nieoznaczony. W takich przypadkach ustawa przyznaje bowiem najemcom pierwszenstwo
realizowania w trybie bezprzetargowym. Ponadto przepis art. 34 ust. 6 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami umozliwia wlasciwym organom podjecie decyzji o przyznaniu pierwszenstwa,
a tym samym zastosowaniu bezprzetargowego trybu zbycia lokali réwniez w stosunku do lokali
innych niz mieszkalne, o ile sprzedaz nast¢puje na rzecz osob, ktére sa najemcami lub
dzierzawcami tych lokali.

W praktyce na podstawie powyzszego przepisu podmioty publiczne najczescie]
dokonywaty prywatyzacji lokali uzytkowych, stosujac tryb bezprzetargowy. W wigkszosci
przypadkéow taka sprzedaz dotyczyta lokali uzytkowych potozonych w budynkach
wielolokalowych, jednak z naptywajacych sygnatéw wynika, ze w praktyce wystepuja réwniez
budynki o charakterze uzytkowym, w ktérych znajduje si¢ tylko jeden lokal (budynki
jednolokalowe).

Przy rozwazaniu mozliwosci dokonania sprzedazy bezprzetargowej takich budynkéw na
podstawie art. 34 ust. 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami pojawiata si¢ watpliwos¢, czy
obecnie obowiazujaca definicja samodzielnego lokalu mieszkalnego (zawarta w art. 2 ust. 2
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wltasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 z pozn.
zm.)) obejmuje réwniez budynki, w ktérych znajduje si¢ tylko jeden lokal. Tym samym pojawia
si¢ watpliwos¢, czy art. 34 ust. 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami daje upowaznienie do
zbywania w trybie bezprzetargowym budynkéw, w ktérych znajduje si¢ tylko jeden lokal
uzytkowy, zajmowany w cato$ci przez jednego najemcg.

Podobna watpliwos¢ byta przedmiotem analizy Sadu Najwyzszego (wyrok z dnia 16
stycznia 2008 r. IV CSK 402/07), ktéry rozwazal, czy lokal uzytkowy obejmujacy caty pawilon
handlowy miesci si¢ w definicji samodzielnego lokalu zamieszczonej w art. 2 ust. 2 ustawy o
wtasnosci lokali. W powolanym wyroku Sad Najwyzszy stwierdzit, ze warunkiem samodzielnosci
lokalu jest wydzielenie izby lub izb sktadajacych si¢ na lokal trwalymi §cianami. Jednakze nie
musza by¢ to koniecznie $ciany wewnetrzne. Sciany zewnetrzne budynku sa bowiem réwniez w



jego obregbie. Tym samym sad stwierdzil, ze lokal uzytkowy obejmujacy caly pawilon miesci si¢
w definicji samodzielnego lokalu.

Uwzgledniajac powyzsze wnioski wynikajace z wyroku Sadu Najwyzszego oraz zasadg
sprawiedliwosci spolecznej, przejawiajaca si¢ w réwnoprawnym traktowaniu najemcoéw, ktérzy
zajmuja omawiane rodzaje lokali i najemcéw, ktérzy zajmuja lokale w budynkach
wielolokalowych, nalezy stwierdzi¢, ze uzasadnionym jest doprecyzowanie przepisu poprzez
jednoznaczne wskazanie, ze normg art. 34 ust. 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami stosuje
si¢ rowniez w odniesieniu do budynkéw bedacych w catosci przedmiotem najmu lub dzierzawy.

Zaproponowana w projekcie zmiana art. 34 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
polegajaca na dodaniu ust. 6a jest zatem zmiang doprecyzowujaca przepis art. 34 ust. 6 ww.
ustawy oraz realizuje potrzeby zaistniale w praktycznym stosowaniu tego przepisu, a zglaszane
przez wlasciwe organy gospodarujace nieruchomosciami publicznymi.

Kolejna propozycja zawarta w niniejszym projekcie jest zmiana brzmienia art. 37 ust. 4
ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Przepis ten okre$la tryb zawierania uméw uzytkowania,
najmu lub dzierzawy na czas dluzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony, wprowadzajac
obowigzek stosowania trybu przetargowego zawierania takich umoéw. Roéwnoczes$nie
ustawodawca przyznaje organowi stanowiacemu prawo odstapienia od powyzszej zasady, poprzez
podjecie stosownej uchwaty. Jak wskazuje praktyka i jak wynika z orzecznictwa sadowego, tre$¢
omawianego przepisu jest niejasna i budzi watpliwosci, a nawet skutkuje btednym
odczytywaniem intencji ustawodawcy. Nalezy zaznaczy¢, ze zawarte w tym przepisie
upowaznienie organdéw stanowiacych do podjecia decyzji o zwolnieniu z obowiazku
przetargowego trybu zawarcia uméw w intencji ustawodawcy mialo stanowi¢ regulacjg
samodzielng. Tym samym do skutecznego odstapienia od trybu przetargowego nie jest wymagane
zaistnienie okoliczno$ci przewidzianych w art. 37 wust. 2 i 3 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Z uwagi na fakt, ze Naczelny Sad Administracyjny w wyroku wydanym w
przedmiotowym zakresie odmiennie odczytal omawiany przepis, niezbedna jest zmiana tresci art.
37 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ktéra zapewni racjonalnos¢ jego stosowania.

Kolejna propozycja zawarta w niniejszym projekcie ustawy jest zmiana art. 68 ust. 1 i ust.
3a ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Przepis art. 68 ustawy o gospodarce nieruchomosciami okresla warunki i zasady
udzielania bonifikat od ceny nieruchomosci zbywanych przez podmioty publiczne. Zgodnie z art.
68 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami bonifikaty udziela wtasciwy organ (woijt,
burmistrz, prezydent miasta), o ile wystgpuja przestanki wymienione w pkt 1 — 11. Jednoczesnie
przepis ten wymaga wyrazenia przez organ stanowiacy (wojewodg albo radg lub sejmik) zgody na
udzielenie bonifikaty. W praktyce stosowania tego przepisu pojawialty si¢ watpliwosci, ktére w
szczegOlnosci dotyczyty ustalenia, czy zgoda na udzielenie bonifikaty moze mie¢ charakter
og6lny, czy tez winna by¢ wyrazana przez organ indywidualnie w sprawach dotyczacych
konkretnie zdefiniowanych nieruchomos$ci. Watpliwosci te byty przedmiotem dyskusji w toku
prac Podkomisji Nadzwyczajnej przy okazji prac nad poprzednia nowelizacja ustawy o
gospodarce nieruchomosciami.

W wyniku przeprowadzonej wowczas dyskusji, cztonkowie Podkomisji stwierdzili, ze nie
ma zadnego racjonalnego powodu, by organy uchwatodawcze ograniczyly swoje kompetencje do
wyrazenia zgody jedynie w indywidualnych sprawach. Tym bardziej, ze w niektérych
przypadkach (np. w przypadku przeznaczenia do sprzedazy duzej liczby lokali mieszkalnych)
podejmowanie uchwat w sprawach indywidualnych mogtoby by¢ czasochtonne i nieracjonalne. Z



tego tez powodu zdecydowano, ze zgoda na udzielenie bonifikaty moze mie¢ zarowno charakter
0gdlny, jak i dotyczy¢ konkretnej nieruchomosci.

W zwiazku z powyzszym w nowelizacji ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ktéra
weszta w zycie 22 pazdziernika 2007 r. dodano do art. 68 ustawy ustgp 3a, zgodnie z ktérym
zgoda organu stanowigcego na udzielenie bonifikaty moze dotyczy¢ wigcej niz jednej
nieruchomosci.

Jednak z informacji naptywajacych do resortu infrastruktury, dotyczacych stosowania tego
przepisu w praktyce, oraz z orzecznictwa sadowego, ktére zostato wydane w odniesieniu do tych
przepiséw, jednoznacznie wynika, Ze tres¢ ust. 3a przepisu art. 68 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami nieprecyzyjnie wyraza wolg ustawodawcy, a nawet mozna zauwazyC, ze
przepis ten jest odczytywany sprzecznie z intencja ustawodawcy wyrazong podczas posiedzen
komisji sejmowych. Zgodnie z orzecznictwem, powstalym na gruncie stosowania wWw. przepisu,
zgoda na udzielenie bonifikaty powinna mie¢ charakter indywidualny i konkretny, a wigc
powinna by¢ wyrazana w kazdym przypadku zbycia nieruchomo$ci na rzecz konkretnego
nabywcy.

Prezentowana w orzecznictwie sadowym interpretacja przepisu art. 68 ust. 3a ustawy o
gospodarce nieruchomosciami nie jest zgodna z intencja ustawodawcy, gdyz jak wyzej wskazano
zmiana polegajaca na dodaniu w art. 68 ustawy ust. 3a, miata na celu usunigcie watpliwos$ci
interpretacyjnych poprzez wprowadzenie mozliwosci obejmowania wigcej niz jednej
nieruchomos$ci uchwata (zarzadzeniem) o wyrazeniu zgody na udzielenie bonifikaty od ceny
nieruchomosci. Intencja przepisu bylo, aby zgoda na udzielenie bonifikaty mogta dotyczy¢
zaréwno konkretnej nieruchomosci, jak i okreslonej grupy nieruchomos$ci (np. nieruchomosci
sprzedawanych, oddawanych w uzytkowanie wieczyste). Jednak wobec odmiennych interpretacji
powotanego przepisu w niniejszym projekcie zaproponowano nowe brzmienie zdania wst¢pnego
do art. 68 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, w sposéb ktéry zapewni organowi
stanowigcemu mozliwo$¢ podejmowania uchwal o charakterze generalnym. W celu
doprecyzowania tej intencji proponuje si¢ dodanie do art. 68 ustgpu 1b, w ktérym szczegétowo
okresla si¢ zakres tresci tego rodzaju uchwat lub zarzadzen.

Uksztattowanie przepisu art. 68 ust. 1 i dodanie ust. 1b w zaproponowany sposéb zapewni
podmiotom publicznym swobod¢ w ksztaltowaniu przedmiotowego zakresu uchwaly lub
zarzadzenia, w tym w ustalaniu szczegétowych warunkéw przyznawania bonifikat.
Zaproponowana zmiana umozliwi zatem wlasciwym organom uwzglednianie w dziataniach z
zakresu gospodarki nieruchomos$ciami lokalnych uwarunkowan i potrzeb.

W zwiazku z zaproponowana zmiang do art. 68 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami zaistniala konieczno$¢ dokonania analogicznej zmiany w art. 73 ust. 3 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, ktéry okresla zasady udzielania bonifikat przypadku zbycia
nieruchomosci poprzez oddanie jej w uzytkowanie wieczyste. W takich przypadkach bonifikaty
udziela si¢ od optaty pierwszej i optat rocznych. W art. 73 ust. 3 ww. ustawy zaproponowano
zatem mozliwo$¢ podejmowania generalnych uchwat w tym zakresie.

Kolejne zmiany dotycza przepisOw o wywlaszczaniu nieruchomosci.

Zmiana w art. 115 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, polega na zobligowaniu
starosty do wszczgcia postgpowania o wywlaszczenie po  bezskutecznym uplywie
dwumiesigcznego terminu do zawarcia umowy o nabycie praw do nieruchomosci. Praktyka
wskazata, ze dotychczasowa fakultatywnos$¢ wszczecia postgpowania o wywtlaszczenie, byla
przyczyna opdéznien w realizacji celéw publicznych, juz na etapie pozyskiwania nieruchomosci.
Obligatoryjno$¢ wszczgcia postgpowania o wywlaszczenie usprawni proces nabywania
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nieruchomosci niezaleznie od rodzaju przedsigwzigcia publicznego jak i niezaleznie od podmiotu,
ktory ten cel bedzie realizowat.

Zmiany zaproponowane do art. 122, 124 i 124a ustawy o gospodarce nieruchomosciami
wynikaja z potrzeb zglaszanych w tym zakresie przez wtasciwe organy oraz podmioty realizujace
cele publiczne. Jak wykazata praktyka stosowania powyzszych przepiséw, czgsto zdarzaja sig
sytuacje, w ktérych pomimo uzasadnionej potrzeby nadania decyzji o niezwlocznym zajgciu
nieruchomosci, rygoru natychmiastowej wykonalnosci, starosta nie nadaje tego rygoru. Ze
wzgledu na doniosto$¢ inwestycji celu publicznego, w projekcie zaproponowano, aby w
przypadku wydania decyzji o niezwlocznym zaje¢ciu nieruchomosci, decyzji tej obligatoryjnie byt
nadawany przez starostg rygor natychmiastowej wykonalnosci.

Ponadto rozszerzono katalog przestanek uprawniajacych do wydania decyzji o
niezwlocznym zajgciu nieruchomos$ci, o przypadki uzasadnione interesem gospodarczym,
poniewaz sytuacja ta nie jest objgta art. 108 Kpa, a jest niezmiernie wazna z punktu widzenia np.
inwestycji finansowanych ze $rodkéw unijnych. Podobne rozwiazanie obowiazuje w ustawie o
szczegolnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych.

Projekt przewiduje takze obligatoryjne wydanie decyzji o niezwlocznym zajgciu
nieruchomosci, w przypadkach gdy wywtaszczenie bedzie polega¢ na czasowym ograniczeniu
korzystania z nieruchomosci (art. 124). Dla tego rodzaju wywtlaszczen starosta wyda na wniosek
podmiotu realizujacego cel publiczny, decyzj¢ o niezwlocznym zajg¢ciu nieruchomosci jezeli
uzasadnia to wazny interes gospodarczy lub jedna z przestanek okreslona w art. 108 kpa. Nalezy
si¢ spodziewaé, ze tego rodzaju zmiany znaczaco przy$piesza rozpoczynanie inwestycji celu
publicznego, w tym zwtaszcza inwestycji liniowych.

Jednocze$nie w drodze analogi do zmiany art. 115 ust. 2, wprowadzono w art. 124 ust. 2
obligatoryjno$¢ wydawania przez starost¢ zgody na czasowym ograniczeniu korzystania z
nieruchomos$ci w celu realizacji inwestycji liniowych. Starosta powyzsze zezwolenie bedzie
wydawat z urzedu albo na wniosek organu wykonawczego jednostki samorzadu terytorialnego,
innej osoby lub jednostki organizacyjnej.

Kolejna zmiang proponowang do przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami, jest
propozycja doprecyzowania tre$ci art. 157 ust. 1 ww. ustawy. Polega ona na wzmocnieniu
gwarancji  bezstronnosci rzeczoznawcOéw  majatkowych dokonujacych oceny operatu
szacunkowego oraz skréceniu okresu sporzadzania oceny prawidtowoS$ci sporzadzenia operatu
szacunkowego przez organizacj¢ zawodowa rzeczoznawcOw majatkowych z obecnych 3 miesigcy
do 2 miesigcy liczac od dnia zawarcia umowy o dokonanie oceny, a takze doprecyzowanie trybu
przeprowadzania przedmiotowej oceny. Nalezy jednoczesnie zaznaczyC, ze przepis art. 157
ustawy o gospodarce nieruchomosciami dotyczy wszystkich postgpowan, zaréwno
administracyjnych, cywilnych, jak i ma zastosowanie réwniez wowczas kiedy nie toczy sig
postgpowanie, a istnieje potrzeba oceny prawidlowosci sporzadzenia operatu szacunkowego.

W projekcie zaproponowano réwniez doprecyzowanie art. 157 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami poprzez dodanie ust. la, ktory ma na celu okreslenie skutkéw wynikajacych z
wydania negatywnej oceny operatu szacunkowego przez organizacj¢ zawodowa rzeczoznawcow
majatkowych. Jako, ze poddawany ocenie operat szacunkowy oceniany jest przez bezstronny i
obiektywny zespdt opiniujacy, w sktad ktérego wchodza rzeczoznawcy majatkowi posiadajacy
wiedz¢ z zakresu wyceny nieruchomosci, tym samym proponuje sig, aby w przypadku wydania
przez ten zespdt negatywnej oceny, operat szacunkowy tracit charakter opinii o wartosci
nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 156 ust. 1 ustawy



Niniejsza ustawa zmienia si¢ rowniez niektdre przepisy ustawy z dnia z dnia 29 lipca 2005
r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo witasnosci nieruchomosci (art. 3
projektu).

Przepis art. 3 ust. 1 pkt 1 ww. ustawy zostal doprecyzowany poprzez wskazanie, ze
zadania natozone ww. ustawg starosta wykonuje jako zadania zlecone z zakresu administracji
rzadowej. Takie doprecyzowanie przepisu jest konieczne ze wzgledu na pojawiajace si¢ na
gruncie stosowania ustawy spory kompetencyjne (miedzy Samorzadowym Kolegium
Odwotawczym a wojewoda), dotyczace wskazania organu wyzszego stopnia wlasciwego w
sprawach rozstrzyganych przez starost¢ na mocy ww. ustawy. Zaproponowane brzmienie art. 3
ust. 1 pkt 1 ustawy, jednoznacznie wskazuje, ze organem odwotawczym od decyzji wydanych
przez starostg, jest wojewoda.

Zmiany zaproponowane do art. 4 ust. 7, 111 17 sa analogiczne do zmiany zaproponowanej
do art. 68 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Proponuje si¢ zatem umozliwienie
wlasciwym organom podejmowanie generalnych uchwat o udzieleniu bonifikaty od optat z tytutu
przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego.

Zmiana do art. 4 ust. 2 ustawy o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wtasnosci nieruchomosci zostala zaproponowana w celu doprecyzowania sposobu ustalenia
optaty z tytutlu przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci. Obecne
brzmienie przedmiotowego przepisu budzi bowiem watpliwosci odno$nie tego, czy jako podstawe
do ustalenia tej optaty nalezaloby przyjmowac ceng¢ nieruchomosci na poziomie réwnym,
wyzszym, czy nizszym od warto$ci tej nieruchomosci, okre§lonej przez rzeczoznawce
majatkowego. W celu usunigcia watpliwosci zaproponowano odestanie do zasady stosowanej
przy ustalaniu ceny nieruchomos$ci, w przypadku sprzedazy nieruchomosci w drodze
bezprzetargowej, dokonywanej w celu realizacji roszczen przystugujacych na mocy ustawy o
gospodarce nieruchomosciami lub innych ustaw. Nalezy zauwazy¢, ze ustawa o przeksztatceniu
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci nieruchomosci przyznaje roszczenie
uzytkownikom wieczystym, zatem uzasadnionym jest odpowiednie zastosowanie do ustalenia
oplaty z tytulu tego przeksztalcenia normy obowiazujacej przy rozliczeniach zwigzanych z
realizacja roszczen do nieruchomosci.

Zmiana do art. 4 ust. 2 ustawy o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wiasnosci nieruchomosci ma charakter redakcyjny.

Zmiana do art. 5 ustawy o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wtasnosci nieruchomosci ma na celu przywrocenie zasady nieodplatnego przeksztalcenia prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci na rzecz spotdzielni mieszkaniowych, ktdra
obowiazywata przed nowelizacja dokonana ustawq z dnia 7 wrzesnia 2007 r. o zmianie ustawy o
przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci nieruchomosci oraz
niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 191, poz. 1371). Przed dniem wejscia w zycie ww.
nowelizacji, spotdzielnie mieszkaniowe miaty prawo do nieodptatnego przeksztalcenia prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci, jezeli uzyskaly to prawo w zamian na
wywlaszczenie lub przejecie nieruchomos$ci gruntowej na rzecz Skarbu Panstwa na podstawie
innych tytuléw, przed dniem 5 grudnia 1990 r., albo na podstawie art. 7 dekretu o witasnosci i
uzytkowaniu gruntow na obszarze m.st. Warszawy.

Zaproponowana w przedtozonym projekcie tre$¢ art. 2 pkt 3, wprowadzajaca zmiang do
art. 5 ustawy o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci nieruchomosci
kontynuuje zatem zasadg, ktora obowiazywata od poczatku powstania tej ustawy. Zostata ona
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wprowadzona do przedtozonego projektu ustawy na wniosek Ministra Sprawiedliwosci, ktory w
uzasadnieniu wniosku wskazal, ze intencja zmian wprowadzonych nowelizacja z dnia 7 wrze$nia
2007 r. dotyczacych prawa do nieodptatnego przeksztalcenia bylo rozszerzenie, a nie ograniczenie
uprawnien w tym zakresie. Tymczasem zmiana polegajaca na dodaniu w art. 1 ustawy nowego
ust. la, spowodowata pozbawienie spéldzielni mieszkaniowych prawa do bezptatnego
przeksztatcenia. Nie byto to jednak zamiarem ustawodawcy.

Zaproponowana w przedtozonym projekcie zmiana ma zatem na celu przywrdcenie
mozliwosci nieodplatnego przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnosci na rzecz os6b prawnych, w tym spéidzielni mieszkaniowych, w sposéb jaki
obowiazywat w brzmieniu sprzed nowelizacji ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o
przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo witasnosci nieruchomosci. Tym
samym Ww tre$ci przepisu, jako podstawe ustalenia daty posiadania przez spoétdzielnig
mieszkaniowa prawa uzytkowania wieczystego zaproponowano dat¢ pewna 13 pazdziernika
2005 r., czyli dzien wejScia w zycie pierwotnej wersji ww. ustawy z 29 lipca 2005 r.

W projekcie ustawy zaproponowano réwniez zmiang polegajaca na dodaniu ust. 5a do
ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wtasnosci nieruchomosci, zgodnie z ktora przepisy tej ustawy stosuje si¢ z uwzglednieniem
przepisOw o pomocy publicznej. Zmiana ta zostala wprowadzona na wniosek Urzedu
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw i ma na celu umozliwienie udzielania pomocy
publicznej gitéwnie dla spdtdzielni mieszkaniowych, w przypadkach kiedy na rzecz
spotdzielni mieszkaniowej udzielane sa bonifikaty od optat z tytutu przeksztalcenia prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci nieruchomos$ci. Zaproponowany przepis jest
analogiczny do rozwiazania przyjgtego w obowigzujacym obecnie art. 10 ust. 5 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami, majacego zastosowanie w przypadkach sprzedazy
nieruchomosci.

Proponowany przepis art. 3 projektu ustawy jest przepisem przejSciowym. Doglgbna
analiza proponowanych regulacji wykazata, ze w zwiazku ze zmiang przepisOw okreslajacych
przedmiotowy i podmiotowy zakres uchwal w sprawie udzielania bonifikat od cen sprzedawanych
nieruchomosci, uregulowania przepisem przejSciowym beda wymagaly sprawy wszczgte i nie
zakonczone prowadzone na podstawie przepisow ustawy o przeksztatceniu prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wtasnosci nieruchomosci. Przypadki, w ktérych nie sa prowadzone
postgpowania administracyjne nie wymagaja uregulowania przepisem przejsSciowym. Nalezy
bowiem zauwazy¢, ze uchwaly podjgte przed dniem wejscia w zycie nowych regulacji, zachowuja
moc o ile sa zgodne z nowymi przepisami. Natomiast z utrwalonego orzecznictwa wynika, ze
zawsze istnieje konieczno$¢ podjecia nowych uchwal, w przypadkach ich niezgodno$ci z
obowiazujacymi przepisami.

W zwiazku z powyzszym w przedlozonym projekcie ustawy zaproponowano przepis
przejsciowy, regulujacy sprawy wszczgte i niezakonczone prowadzone na podstawie przepisow
ustawy o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo witasnosci nieruchomosci.

Projekt ustawy nie jest objety prawem Unii Europejskie;j.

Projektowana ustawa nie podlega notyfikacji zgodnie z trybem przewidzianym w
przepisach dotyczacych sposobu funkcjonowania krajowego systemu notyfikacji norm i aktéw
prawnych.
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Zgodnie z art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dziatalnosci lobbingowej w procesie
stanowienia prawa (Dz. U. Nr 169, poz. 1414), projekt ustawy zostal zamieszczony w Biuletynie
Informacji Publicznej Ministerstwa Infrastruktury. Zaden podmiot nie zglosit zainteresowania
pracami nad projektem ustawy.

Projekt ustawy zostal pozytywnie zaopiniowany przez Komisje Wspdlna Rzadu i
Samorzadu Terytorialnego.
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OCENA SKUTKOW REGULAC]JI

1. Podmioty, na ktére oddzialuje akt prawny.

Projektowana ustawa ma znaczenie dla:

1) jednostek samorzadu terytorialnego i Skarbu Panstwa,

2) najemcéw i dzierzawcow nieruchomo$ci stanowiacych wilasno$¢ Skarbu Panstwa i

jednostek samorzadu terytorialnego.
2. Konsultacje spoteczne.

Niniejsza inicjatywa legislacyjna wynika bezposrednio z wnioskéw sktadanych w tym
zakresie przez organy gospodarujace nieruchomos$ciami Skarbu Pafistwa i1 jednostek samorzadu
terytorialnego. Organy te zglaszaly watpliwoSci pojawiajace si¢ w praktyce stosowania przepisOw art.
34 ust. 6, art. 37 ust. 4 i art. 68 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Z naptywajacych sygnatéw
wynika, ze tre§¢ przepisOw nieprecyzyjnie wyraza wolg¢ ustawodawcy, a w odniesieniu do art. 68
ustawy o gospodarce nieruchomosciami mozna nawet zauwazy¢, ze przepisy ten jest odczytywany
sprzecznie z intencja ustawodawcy.

Problemy zgtaszane przez ww. organy potwierdzone zostaly naplywajacymi do resortu
infrastruktury sygnatami od oséb fizycznych, na ktérych interes prawny bezposredni wptyw maja
przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami (np. najemcy, dzierzawcy nieruchomosci lub osoby,
ktére nabywaja nieruchomosci od podmiotéw publicznych). Przeprowadzona analiza zglaszanych
postulatow wykazata, ze sa one zasadne. Przedmiotowy projekt uwzglednia postulaty ww. organéw i
0s6b.

Projekt ustawy o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz o zmianie ustawy o
przeksztatceniu prawa uzZytkowania wieczystego w prawo wiasnosci nieruchomosci wraz z
uzasadnieniem oraz oceng skutkéw regulacji zostanie zamieszczony na stronie Biuletynu Informacji
Publicznej oraz na stronie internetowej Ministerstwa Infrastruktury. Ponadto zostat przekazany do
zaopiniowania przez:

a) Komisje Wspdélna Rzadu i Samorzadu Terytorialnego,

b) Instytut Rozwoju Miast,

c¢) Krajowa Rade Notarialna,

d) Europejski Instytut Nieruchomosci,

e) Instytut Gospodarki Przestrzennej i Mieszkalnictwa,

f) Polska Uni¢ Wlascicieli Nieruchomosci,

g) Polska Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych,
h) Polskie Towarzystwo Rzeczoznawcéw Majatkowych

Wskazane podmioty nie zglosily uwag do projektowanych regulacji. Pozytywnie ocenity
zmiany zaproponowane Ww przedlozonym projekcie ustawy wskazujac, iz uwzgledniaja one
oczekiwania organéw jednostek samorzadu terytorialnego. Jednoczesnie niezaleznie od
przedstawionej pozytywnej oceny projektu, Europejski Instytut Nieruchomos$ci zglosit potrzebe
rozwazenia w przysztych pracach legislacyjnych nad nowelizacja ustawy o gospodarce
nieruchomosciami innych postulatéw zglaszanych przez $rodowiska zwiazane z gospodarka
nieruchomosciami.

3. Wplyw regulacji na sektor finanséw publicznych.

Zmiana zaproponowana do art. 34 ustawy o gospodarce nieruchomosciami moze wptyna¢ na
zwigkszenie wptywow do budzetu Panstwa i budzetéw jednostek samorzadu terytorialnego. Stwarza
bowiem szersze niz dotychczas mozliwo$ci dysponowania nieruchomo$ciami publicznymi, poprzez
dopuszczenie objecia trybem sprzedazy bezprzetargowej nieruchomosci, ktérych sprzedaz podlegata
dotychczas wylacznie trybowi przetargowemu. Umozliwienie sprzedazy bezprzetargowej takich
nieruchomosci znacznie przyspieszy ich sprzedaz, a tym samym spowoduje wyzsze niz dotychczas
wplywy do budzetu panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego. Nalezy jednak zaznaczy¢, ze
oszacowanie tych wplywéw nie jest mozliwe ze wzgledu na uznaniowy charakter proponowanej
regulacji. Dopuszczenie okre$lonych nieruchomosci do sprzedazy bezprzetargowej uzaleznione jest
bowiem od zgody organu stanowiacego.

Pozostate zaproponowane w niniejszym projekcie zmiany do przepiséw ustawy o gospodarce
nieruchomosciami i ustawy o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci
nieruchomosci nie powoduja dodatkowych obciazen dla budzetu Panstwa i budzetéw jednostek
samorzadu terytorialnego. Nie sa to bowiem zmiany systemowe, s3 jedynie doprecyzowaniem obecnie
obowiazujacych regulacji w spos6b zgodny z intencja ustawodawcy.
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4. Wplyw regulacji na rynek pracy.

Wprowadzenie proponowanych zmian nie wywota skutkéw na rynku pracy.

5. Wplyw regulacji na Kkonkurencyjno$¢ gospodarki i przedsigbiorczos¢, w tym na
funkcjonowanie przedsigbiorstw.

Na skutek zaproponowanych zmian nie przewiduje si¢ zmian w zakresie konkurencyjnosci
gospodarki i przedsigbiorczosci.

6. Wplyw regulacji na sytuacje i rozwéj regionow.

Nie przewiduje si¢ znaczacych skutkéw dla rozwoju regionalnego, chociaz zdyscyplinowanie
obrotu nieruchomos$ciami i doprecyzowanie zasad gospodarowania mieniem jednostek samorzadu
terytorialnego oraz Skarbu Panstwa niewatpliwie bedzie sprzyja¢ rozwojowi regionalnemu.

7. Zgodnos¢ z prawem Unii Europejskiej.
Projektowana regulacja nie jest objgta prawem Unii Europejskiej.
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