Druk nr 572

M Warszawa, 25 sierpnia 1998 1.
SEIM

RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIE}
I1I kadencja
Prezes Rady Ministrow
Rzeczypospolitej Polskie)
RM 10-66-98
Pan
Maciej PEAZ YNSKI
Marszalek Sejmu
Rzeczypospolitej Polskiej

Szanowny Panie Marszatku

Na podstawie art. 118 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskie;
z dnia 2 kwietnia 1997 r. przedstawiam Sejmowi Rzeczypospolitej Polskiej
projekt ustawy:

- 0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

W zalaczeniu przedstawiam takze opini¢ dotyczaca zgodnosci
proponowanych regulacji z prawem Unii Europejskiej.

Ponadto uprzejmie informuje, ze do reprezentowania stanowiska
Rzadu w tej sprawie w toku prac parlamentarnych zostal upowazniony Prezes
Rady Ministréw.

Z powazaniem

(-) Jerzy Buzek
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Projekt

UgsTaWwah
7z dnia

o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami .

art. 1.

W ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nie-
ruchomoéciami (Dz. U. Nr 115, poz. 741) wprowadza si¢ na-

stepujace zmiany:
1) w art. 10 dodaje sie ust. 3 w brzmieniu:

.3. Przepisy dotyczace czynnosci cywilnoprawnych, doko-
nywanych miedzy Skarbem Panstwa a gmina, stosuje
sie odpowiednio do czynnosci cywilnoprawnych

dokonywanych miedzy gminami.”;
2) w art., 34 w ust. 1:

a) po wyrazach ,plerwszenstwo w ich nabyciu” dodaje sie

wyrazy ,, 2z zastrzezenlem art. 216a,”,

b} w pkt 1 po wyrazie ,przepiséw” dodaje sie wyrazy
.,jezeli ztozy wniosek o nabycie przed uptywem
ferminu okreslonego w wykazie, o ktérym mowa w art.
35 ust. 1; termin ten nie moze by¢ krdtszy niz 6

tygodni lacznie z okresem wywileszenla wykazu,”,
c) pkt 2 otrzymuje brzmienie:

,2Vjest poprzednim wiascicielem zbywane] nieru-
chomoéci pozbawionym prawa wlasnosci tej nie-
ruchomo$ci przed dniem 5 grudnia 1990 r. albo
jego spadkobierca, jezell zlozy wnlosek © nabycie

przed uptywem terminu okreslonego W wykazie,
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o ktérym mowa w art. 35 ust. 1; termin ten nie
moze byé krétszy niz 6 tygodni lacznie 2z okresem

wywieszenia wykazu,”,

d) w pkt 3 skre$la sie przecinek oraz wyrazy ,a najem
zostal zawiazany przed dniem 12 listopada 1994 r. na

podstawie decyzji administracyjnej o przydziale”;

3) w art. 34 w ust. 4 po wyrazach ,ust. 1” dodaje sie

wyrazy ,pkt 37;

4) w art. 35 w ust. 1 w zdaniu drugim wyrazy ,publicznej
wiadomoéci w” =zastepuje sie wyrazami ,publicznej
wiadomos$ci przez ogtoszenie w prasie lokalnej oraz
w inny”;

5) w art., 72 w ust. 3 w pkt 3 po wyrazach ,na dziatalnosc
charytatywna” skresla sie przecinek i dodaje sig wyrazy

,0raz na niezarobkowg dziatalnosé:”;

6) w art. 74 w ust. 1 wyrazy ,udziela sie” zastegpuje sieg

wyrazami ,wtasciwy organ udziela na ich wniosek 50%7;

7} w art. 77 w ust. 4 po wyrazach ,w art. 148 ust. 4”7
kropke zastepuje sie przecinkiem oraz dodaje sie wyrazy
»Z tym Ze wartosé¢ Swiadczen =zalicza sie na poczet
roéznicy miedzy opiata dotychczasowa a opiata zaktu-

",

alizowana”:

8) w art. 79 w ust. 7 skresla sie wyrazy ,oraz przeplsdow o
optatach i kosztach postepowania”, a na kohcu przepisu

dodaje sie zdanie w brzmieniu:

~Do postepowania, o ktdérym mowa wyze], stosuje sie

réwniez przepisy o optatach 1 kosztach.”;

9) w art. 87 w ust. 4 po wyrazach ,art. 148 ust. 4" kropke
zastepuje sie przecinkiem oraz dodaje slg wyrazy ,z tym
ze wartos3é Swiadczen zalicza sie na poczet rdéznicy

o,

miedzy optata dotychczasowg a opltata zaktualizowana.”;
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10) w art. 92 po wyrazach ,nowych drég” dodaje sie wyrazy
.nie bedacych drogami stanowigcymi niezbedny dojazd do

nieruchomosdci wchodzgcych w skiad gospodarstw rolnych”;

11) w art. 93:

a) wust. 1 po wyrazach ,planu miejscowego” dodaje sie

wyrazy ,oraz przepisami szczegdlnymi”,

b} w ust. 4 po wyrazach ,planu miejscowego” dodaje sieg

wyrazy ,oraz przepisami szczegdélnymi”,
c) ust. 6 otrzymuje brzmienie:

,6. Jezeli przy dokonywaniu podziatu nieruchomosci
zalstnieje koniecznosé wydzielenia dziatek
gruntu na cele publiczne, w szczegdblnosci pod
nowe drogi, a ustalenia planu miejscowego nie
okreslaja zasad podziaiu nieruchomosci, woéjt,
burmistrz albo prezydent miasta moze zadac od
osoby, ktdra sktada wniosek o} podziat,
dotaczenia do wniosku koncepcji zagospodarowania
tej nieruchomoéci. W koncepcji ckresla sie linie
rozgraniczajace uktady komunikacyjne oraz
rodzaje <zabudowy, 2z uwzglednieniem warunkow
wynikajacych z ustalen planu miejscowego 1 prze-
piséw szczegdblnych. Koncepcje opracowuje osoba
posiadajaca uprawnienia urbanistyczne Lub
uprawnienia budowlane w specjalnosci architekto-
nicznej.”:;

12) w art. 94 w ust. 1 po wyrazach ,zagospodarowaniu
terenu” dodaje sie wyrazy ,wydanej w trybile art. 40
ust. 2 oraz art. 44 ustawy 2z dnia 7 lipca 1984 r. o za-

gospodarowaniu przestrzennym”;

13) w art. 96 w ust. 3 skresla sie wyrazy ,poiozonych 1”;
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14) w art. 105 dodaje sie ust. 2a w brzmieniu:

s2a. Przepisy ust. 2 stosuje sie odpowiednio do
samoistnych posiadaczy nieruchomosci, z tym ze

osoby te otrzymuja nieruchomo$ci w posiadanie.”;

15) w art. 106 w ust. 2 po wyrazach ,o ktdrym mowa w ust.
1” dodaje sie wyrazy ,oraz doplate, o ktdébrej mowa

w art. 105 ust. 27;
16) w art. 115 dodaje sie ust. 5 w brzmieniu:

.5. Przepiséw art. 114 i art. 115 ust. 2 nie stosuje
sie w przypadku nieruchomosci o© nie uregulowanym

stanie prawnym.”;

17) w art. 174 w ust. 6 wyrazy ,Podmioty gospodarcze”

zastepuje sie wyrazem ,Przedsieblorcy”;
18) w art. 175 dodaje sie ust. 4 w brzmieniu:

~4. Rzeczoznawca majatkowy podlega chowliazkowemu
ubezpieczeniu od odpowiedzialnosci cywilnej za
szkody, ktére moga wynikna¢ w zwiazku =z wyko-
nywaniem czynnosci w zakresie szacowania nie-
ruchomoéci, o ktérych mowa w art. 174 ust. 3, oraz

wyceny nieruchomosci.”;
19) w art. 179 ust. 2 i 3 otrzymuja brzmienie:

,2. Posrednikiem w obrocie nieruchomodciami jest osoba
fizyczna posiadajaca licencje zawodowa nadana
w trybie przepisdéw rozdziaiu 4 niniejszego dziaiu
oraz osoba fizyczna prowadzaca bez posiadania
licencji zawodowej dziatalnodé¢ zawodowa w zakresie

posrednictwa w obrocie nieruchomosciami.

3. Przedsiebiorcy moga prowadzic dziatalnosE w za-
kresie poérednictwa w obrocie nieruchomosciami,

jezelil posdrednictwo bedzie wykonywane przez
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poSrednikdw w obrocie nieruchomosciami, o ktérych

mowa w uskt. 2.7;
20) w art. 180:
a) w ust. 1 po wyrazach ,polega na” dodaje sie wyraz

rzawodowym”,

b} w ust. 3 dodaje sie zdanie drugie W brzmieniu:
,Umowa wymaga fofmy pisemnej pod rygorem nie-
waznosci.”;

21) w art. 181 dodaje si¢ ust. 3 w brzmieniu:

»3. Podrednik w obrocie nieruchomoéciami podlega
obowlgzkowemu ubezpieczeniu od odpowiedzialnosci
cywlilnej za szkody, ktdre moga wyniknadé w zwigzku
z wykonywaniem czynnosci posrednictwa, o ktdérych
mowa Ww art., 180 wust. 1, a Jjezeli posrednik
wykonuje czynnosci posrednictwa przy pomocy innych
osbb, dziatajgacych pod Jego nadzorem, réwnliez
ubezpieczeniu od odpowledzialnoscli za szkody,
ktére mogg wynikna¢ z dziatania tych oséb. W umo-
wie posrednictwa posdrednik skitada oswiadczenie

© posiadanym ubezpieczeniu.”;

22) w art. 182 ust. 1 wyrazy ,Licencje zawodowa posrednika
w obrocie nieruchomos$ciami nadaje sie osobie ktdra:”
zastepuje sle wyrazami ,Posrednik w obrocie nie-
ruchomosciami lub 1nna osoba fizyczna moga zilozyd
wniosek o nadanie licencji zawodowej posrednika
w obrocle nleruchomosciami. Licencje zawodowa nadaje

sie osobie fizycznej, ktdéra:”;
23) w art. 183:

aj w ust. 1 po wyrazie ,PoSrednik” dodaje sie wyraz

»llicencjonowany”,
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- b} w ust. 2 po wyrazie ,posSrednika” dodaje sie wyraz
»licencjonowanego”;
24} w art., 184 ust. 2 1 3 otrzymuja brzmienie:
n2. Zarzadca nieruchomoscl jest oscba fizyczna posia-
dajaca licencje zawodowag nadana w tryble przepisdw
rozdziatu 4 niniejszegc dziaiu oraz osoba fizyczna
prowadzaca bez posiadania licencji zawodowej

dzlalalnosd zawodowa W zakresie zarzadzanla

nieruchomos$ciami.

3. Przedsigblorcy moga prowadzi¢ dzialalnos¢ w zakre-
sle 'zarzadzania nieruchomosciami, Jjezeli =zarza-
dzanie bedzie wykonywane przez zarzadcdw nie-

I

ruchomos$ci, o ktdrych mowa w ust. 2.7;

25) w art. 185 w ust. 2 dodaje sie zdanie drugie w brzmie-
niu:
»Umowa wymaga formy pisemne’ pod rygorem nie-
waznosci.”;

26) w art., 186 dodaje sie ust. 3 w brzmieniu:

#3. Zarzgdca nieruchomosci podlega obowigzkowemu
ubezpleczeniu od odpowiedzialnosci cywilnej 7a
szkody, ktdére mocga wyniknad w zwiaﬂq1'z kaoﬁy—
waniem czynnoéci zarzadzania, o ktérych mowa
w art. 185 ust. 1. W umowie o zarzadzaniu nie-
ruchomocécia zarzadca sktada ofwiadczenie o po~-

siadanym ubezpieczeniu.”;

27) w art. 187 w ust. 1 wyrazy "Licencie zéwodowa zarzadcy
nieruchomosci nadajeISie osobie, ktéra:" zastepule sie
wyrazami ,Zarzadca nieruchomosci lub inna osoba fizyéé~
na moze 2ziozyC wniosek ¢ nadanie licencji zawcdowe]
zarzadcy nieruchomosci. Licencje zawodowg nadaje sie

osobie fizycznej, ktéra:”;
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28) w art. 188:

‘a) w ust. 1 po wyrazie ,Zarzadca” dedaje sie wyraz

»licencjonowany”,

b) w ust. 2 po wyrazie ,zarzadcy” dodaje sie wyraz

rlicencjonowanego”;
29) w art. 189 ust. 1 otrzymuje brzmienie:

»1. Nieruchomo$ci stanowiace wlasnosé¢ Skarbu Parkstwa
lub wiasnos¢ g¢gminy, nie oddane w uzytkowanie
wieczyste lub w trwaly =zarzad, moga byé&, z za-
strzezenlem art. 190, zarzadzane wylacznie przez
zarzgdcodHw licencjonowanych albo przez osoby prawne
lub jednostki organizacyine nie posiadajace
osobowoscli prawnej zatfudniajace takich zarzadcodw
do _ wykonywania czyhnoéci zarzadzania, o ile
nieruchomo$ci te nie_héa zarzadzane bezpodrednio
przez organy dziatajace =za Skarb Panistwa lub

gmine.”;

30) w art. 190 wyrazy ,do gospodarowania nieruchomosciami
przez wladciwe organy lub bezposrednio = przez
wiasciciell nieruchomosgci” zastepuije sie wyrazami
~Agencje Budowy i Eksploaéacji Butostrad”; o

31) w art., 193 w ust., 1 w zdaniu drugim na konacu dodaje sie
wyrazy nrodpowiednioc jako rzZeczoznawcy majatkowi,
licencjonowani pdérednicy W cbrocie nileruchomosciami

lub licencjonowani zarzadcy nieruchomosci.”;
32) w art. 198;:

a) dotychczasowa tre$é oznacza sie jako ust. 1 oraz
skre$la sie wyrazy ,lub w =zakresie posrednictwa
W dbrocie nieruchomo$ciami oraz zarzadzania

nieruchomos$ciami bez licencji”,
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b) dodaje sie ust. 2 w brzmieniu:

~2. W stosunku do oséb uzywajacych bez uprawnienia
tytuiu ,posrednik licencjonowany” lub ,zarzadca
licencjonowany” stosuje sie art. 61 § 1 Kodeksu

wykroczen.”;
33) w art. 207:

a} w ust. 1 po wyrazach ,Posiadaczom nieruchomosgci”
dedaje sige wyrazy ,zabudowanych na podstawie
pozwolenia na budowe =z lokalizacia stata” oraz

skresla sie zdanie drugie,
b} po ust. 1 dodaje sie ust. la w brzmieniu:

nla. Jezelli w uzytkowanie wiéczyste jest oddawana
nieruchomosdé zabudowana, nabycie wiasnosci
budynkéw, innych urzadzen i lokali wybudowanych
ze Srodkéw wiasnych posiadaczy, o ktdérych mowa

w ust. 1, nastepuje nieodpiatnie.”;

34) w art. 208 w ust. 1 po wyrazach ,tych decyzji” dodaje
sie wyrazy ,jednak nie pdzZniej niz do dnia 31 grudnia
1998 r.”;

35) w  art. 210 wyrazy ,Przepisy Kodeksu cywilnego”
zastepuje si¢ wyrazami ,przepisy dotyczace trwalego

zarzadu.’;
36) po art. 216 dodaje sie art. 2l6a w brzmieniu:

+Art. 216a. Przepisu art. 34 ust. 1 pkt 2 nie stosuje

sie do nieruchomosci, o ktdérych mowa w:

1) ustawie z dnia 6 maja 1945 r. o wyla-
czeniu ze spoleczeﬁétwa polskiego wro-
gich elementéw (Dz.U. Nr 17, poz. 96,
Nr 34, poz. 203, Nr 55, poz. 307 oraz
z 1%46¢ r. Nr 11, poz..73),
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2)

3)

art. 38 w zwigzku =z art. 2 ustawy
z dnia 6 maja 1945 r. o majatkach opu-
szczonych 1 porzuconych (Dz.U. Nr 17,
poz. 97, Nr 24, poz. 144 i Nr 30, poz.
1795,

art. 2 ustawy 2z dnia 3 stycznia 1946 r.
o przejeciu na wiasnos¢ Parstwa podsta-
wowych gatezi gospodarki narodowe
(Dz. U. Nr 3, poz. 7, Nr 71, poz. 389 1
Nr 72, poz. 394, z 1947 r. Nr 2, poz.
7, z 1956 r. Nr 58, poz. 270, z 1958 r.
Nr 45, poz. 224 oraz z 1969 r. Nr 13,
poz. 95},

art. 2 dekretu z dnia 8 marca 1946 r.
o majatkach opuszczonych 1 poniemie—
ckieh (Dz. U. Nr 13, poz. 87, Nr 49,
poz. 279, Nr 71, poz. 389 i Nr 72, poz.
395, z 1947 r. Nr 19, poz. 77 i Nr 606,
poz. 402, =z 1948 r. Nr 357, poz; 454
oraz z 1969 r, Nr 13, poz. 95},

art. 1 dekretu =z dnia 5 wrzesnia
1947 r. o przejeciu na wlasnos$¢ Pan-
stwa mienia pozestalego po osobach
przesiedlonych do Z2ZSRR (Dz.U. Nr 59,
poz. 318, =z 1949 r. Nr 53, poz. 404
oraz z 196% r. Nr 13, poz. 95).7;

37) w art. 230 w ust. 1 wyrazy ,9 miesiecy” zastepuje sie

wyrazami ,12 miesiecy”;

38) w art. 232 skres$la sie ust. 3;

39) w art. 237 w pkt 3 wyrazy ,art. 45 pkt 1-7" zastepuje

sie wyrazami ,art. 43 pkt 1-77.
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Art. 2.

1. Osoby, ktére w dniu 1 stycznia 1898 r. wykonywatly
usiugl zarzadzania nieruchomoéciami przez okres diuzszy
niz 2 lata, moga by¢ zwolnione Z obowigzku odbycia
praktyki zawodowe], a jezell usiugi te wykonywaty przez
okres dituzszy niz 5 lat - réwniez z cbowiazku ztozenia
egzaminu. Zwolnienia dokonuje Panstwowa Komisija
Kwalifikacyijna na wniosek osoby ubilegajace] sie
o nadanie licencji zawodowedj, zlozony do dnia 1 stycz-

nia 2000 r.

2. Osoby, ktére w dniu 1 stycznia 1998 r. prowadzity, na
podstawie obowigazujacych przed tym dniem przepisow,
dzialalnoéé zawodowa w  zakresie zarzadzania nie-
ruchomogciami, moga prowadzié dziatalnosé, o ktéred
mowa w art. 189 ust. 1, bez posiadania licencii

zawodowych do dnia 1 stycznia 2000 r.

3. Osoby prawne oraz jednostki organizacyjne nie
posiadajace osobowoscil prawnej, ktére w dniu 1 stycznia
1998 r. prowadzity, na podstawie obowiazuijacych przed
tym dniem przepisdw, dziatalnogé w zakresie zarzadzania
nieruchemoséciami, moga prowadzicl dziatalnos$é&, o ktére]
mowa w art. 189 ust. 1, pod warunkiem speinienia, do
dnia 1 stycznia 2000 r., wWymogu zatrudnienia do
wykonywania czynnosci zarzgdzanla licencionowanych

zarzadcdw.

art. 3.

Do spraw o podziail nieruchomos$ci, w przypadku okreslonym
w art. 1 pkt 11, w ktérych przed dniem wejscia w 2zycie
niniejszej ustawy <zostata wydana ostateczna decyzja
o warunkach zabudowy 1 zagospodarowania terenu, stosuje

sie przeplsy dotychczasowe.
www.inforlex.pl
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Art. 4.

Prezes Rady Ministrédw ogilosi w Dzienniku Ustaw Rzeczy-
pospolitej Polskiej jednolity tekst ustawy z dnia 21 sier-
pnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami, 2z uwzgled-
nieniem zmian wynikajacych z przepiséw ogtoszonych przed

dniem wydania jednolitego tekstu.

Art. 5.

Ustawa wchodzi w 2zyclie po uplywie 14 dni od dnia
ogloszenia, z wyjatkiem przepisdéw art. 1 pkt 21, 26 1 29,

ktére wchodza w zycie z dniem 1 stycznia 2000 r.

109/08/mk
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UZASADNTIENTIE

W dniu 21 sierpnia 1997 r. Sejm Rzeczypospolitej Polskie]
uchwalit wustawe o gospodarce nieruchomos$ciami {(Dz. U.
Nr 115, poz. 741), ktdéra weszla w Zycie z dniem 1 stycznia
1998 r. Pomimo krétkiego okresu obowiazywania ustawy, na
licznych spotkaniach zwigzanych z wdrazaniem Jje]
przepisdw, a takZze w kierowanych do Urzedu Mieszkalnictwa
1 Rozwoju  Miast wystapieniach réznych organizacji
i Srodowisk, wskazywano na koniecznoéé doprecyzowania
niektédrych Jjej zapiséw, wprowadzenia zmian redakcyjnych
lub nawet zmiany niektdrych przepisdw. Powstato ponadto

kilka poselskich inicjatyw legislacyjnych w tym Zakresie.

Po przeanaiizowaniu zgtaszanych propozycji nalezy uznad,
ze niektdédre z nich sa zasadne. Ich uwzglednienie wymaga
korekty obowigzujacych od dnia 1 stycznia br. przepisoéw
ustawowych. W zwiazku 2z powyZszym =zostal opracowany
projekt ustawy o zmianie ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami.

Ponize]j przedstawiono szczegdlowe uzasadnienie do zapropo-

nowanych zmian.

l. Zapis art. 1 pkt 1 projektu nowelizacji ustawy usuwa
usterke legislacyjna, polegajaca na tym, ze wprowadzone
ustaws preferencyjne zasady obrotu nieruchomosciami
miedzy Skarbem Pahstwa a gminami nie miaiy'zastosowania
w sytuacji, gdy obrotu nieruchomo$ciami —dokonywatly

miedzy soba gminy.

2. Zmiana art. 34 ustawy {art. 1 pkt 2 projektu) .jest wy-
nikiem toczace] sie dyskusji o pierwszedstwie w ‘na-
bywaniu nieruchomosci przez réine grupy osdb. Zdania na
ten temat sa podzielone. Istota sporu sprowadza 'sie do
rozstrzygniecia, czy poprzedni witasdciciel nieruchomogci
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powinien mieé¢ mozliwos¢é jej nabycia przed najemca tej
nieruchomoséci, czy tez doplero w drugiej kolejnodci.
Biorac pod uwage, Ze poprzednim witascicielem (jak ko
wynika z art. 4 pkt 4 obecnie obowliazujacej ustawy)
jest osoba, ktdrs pozbawicno wiasnoéci wbrew jej woli
bez situsznego odszkodowania {(czesto bez Zadnego),
wydaje sie wiasdciwym przyjecie zasady, ze oscba ta
powinna mieé pierwszenstwo w nabyciu swoje] dawne]
nieruchomoéci przed jej najemca. Dlatego tez nie propo-

nuje sie zmian w tym zakresie.

Zaproponowano Jjednak zmiany przeciwdziatajace nadmier-
nemu rozszerzaniu wyze] wymienionej =zasady. Proponuje
sie zatem nie rozszerza¢ uprawniefd poprzedniego
wiasciciela na jego nastepcdw prawnych (tak jak to jest
w obecnym zapisie), & Jjedynie na spadkobiercdéw (co
zaweza krag osbb do osbb uprawnionych do
dziedziczenia). Ponadto proponuie sie uzaleznidé
pierwszefstwo w nabyciu nieruchomos$ci od zilozenia przez
oscobe uprawniong wniosku ¢ nabycie w ustalonym w wyka-
zie okresie czasu. Proponujac zmiane art. 34 ustawy;
zaproponowano réwnoczesnie zniesienie w ust. 1 pkt 3
zréznicowania najemcéw lokali mieszkalnych na tych,
ktérzy weszli w stosunek najmu na mocy decyzii
administracyjnej i tych, ktdrzy weszli w stosunek najmu
w innym trybie. Proponuje sie zatem przyjecie =zasady

rownego traktowania podmiotdw.

3. Zaplis art. 1 pkt 3 jest konsekwencja wprowadzania do

art. 34 zmian, opisanych w punkcie powyzeij.

4. Zmiana art. 72 ust. 3 pkt 3 (art. 1 pkt 5 projektu) ma
na celu uzaleznienie pobierania ulgowych {(prefe-
rencyijnych) optat rocznych z tytutu uzytkowania
wileczystego nieruchomos$ci gruntowych nie tylko od
celdw, na ktdére nieruchomosci te sa przekazywane, ale
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roéwniez 1 od tego, <c¢zy cele te beda realizowane
w systemie , 10N profit”, Nie znajduje bowiem
uzasadnienia pobieranie optat preferencyjnych, jezel;
nieruchomo$é bedzie wykorzystywana na dzialalnoédé
komercyjna. 2Zmiana ta doprowadzi rdéwniez do wigksze]j
wewnetrznej spdjnoscl ustawy, gdyz w innych przepisach
tej ustawy (np. w art. 68 ust. 1 pkt 2) =zasada ta

zostata juz wprowadzona.

5. Zmiana art. 74 ust. 1 (art. 1 pkt 6 projektu) ma na
celu usSciSlenie =zapisu tego ustepu przez wskazanie
organu orzekajacego w sprawie bonifikat od optat
z tytuziu uzytkowania wieczystego nieruchomosci

gruntowych oraz okreslenie wysokodci tych bonifikat.

6. Wprowadzenie zmian przedstawionych w art. 1 pkt 7 i 9
projektu nowelizaciji (dotyczacych art. 77 ust. 4 i art.
87 ust. ¢ ustawy) umozliwi bardziej czytelne 1 jedno-
znaczne okreslenie trybu zaliczania swiadczen
uzytkownikdw wieczystych lub jednostek organizacyjnych
posiadajacych nieruchomosci W trwatym zarzadzie,
poniesionych na inwestycije zwiekszajace wartosc
nieruchomosci, na poczet zaktualizowanych oplat z tytu-
tu uzytkowania wieczystego lub trwatego zarzgdu.
W szczegdlnosci propozycja zmlany wskazuje, ze
swiadczenia te zalicza sie na poczet rdznicy miedzy

opitata dotychczasowsg a oplats zaktualizowana..

7. Wprowadzenie do art. 93 zmian wynikajacych z art. 1
pkt 11 projektu nowelizacji umozliwi uproszczenie
procedur zwigzanych z podziatami nieruchomoséci.
W szczegdlnosSci doprowadzi do zlikwidowania dodatkowego
etapu postepowania podziatowego, polegajacego na
obowlazku wydawania decyzji o warunkach zabudowy
1 zagospodarowania terenu w sytuacji, gdy ustalenia
miejscowego planu zagospodafdﬁania przestrzennego nie
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10.

11.

4

zawlieraja szczegdiowych zasad podzialu nieruchomosci.
W miejsce tej decyzji proponuije sie wprowadzenie
koncepcii zagospodarowania nieruchomosci, ktdra nie

[

jest decyzja administracyjng a propozycig wiasciciela

dzielonej nieruchomosci, . dotyczaca sposobu jej
zagospodarowania. Zastapienie decyzji koncepcjg

spowodowalo - zmiane dwdch wczesniejszych ustepodw

zmienianego art. 93.

Art. 1 pkt 12 projektu usdciéla, w jakim trybie wydaje
sie decyzje o warunkach zabudowy 1 zagospcdarowania
terenu w zwigzku z podziatem nieruchcomosci poloZonej na
terenie, dla ktérego brak’ miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego.

Zmiana zaproponowana w art. 1 pkt 13 projektu ma na
celu wusunigcie rozbieznosci interpretacyjnych co do
uznawania dzialek gruntu wchodzgcych W sktad
nieruchomesci za odrebne dziatki, ktérych oddzielenie
od nieruchomosci nie wymaga wydawania decyziil

zatwierdzajace] projekt podziaiu.

Zzmiana art. 105 (art. 1 pkt 14 projektu noWelizaCji)
wypeinia luke prawna w 5otychczasowych préepisach,
ktore nie obejmowaty sytuaéji dbéé czesto wysteéqjqcych
w praktyce, w ktérych scaleniem (ze wzéigdﬁ na
kompleksowosé -postepowania) nalezy ;éwniez; .objaé
nieruchomosci, co do ktérydh nieznany jést wlaééiciel,
natomiast nieruchomos$ciami wiada faktycznie'pbsiadacz.
Zapis stanowi, ze poSiadacz otrzyma nieruchomoéci
przyznane mu w wyniku scalenia jedynie w posiadanie,
ktére mu przyslugiwalo do nieruchomosdci przed

gcaleniem.

Zmiana art. 115 ustawy (art. 1 pkt 16 projektu) ma na

celu umeczliwienie podejmowania postepowa’d administra-
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12.

cyinych zwiazanych z realizacja celdw publicznych
rowniez wtedy, gdy nieruchomos¢, na ktdérej ten cel ma
by¢ realizowany, nie posiada uregulowanego stanu

prawnego.

Wsrod regulacii ustawowych znajduja sie zapisy

dotyczace dziatalnosci zawodowej W zakresie
gospodarcwania nieruchomosciami, w tym uzyskiwania
licencii posrednika W obrocie nieruchomosciami

i zarzadcy nieruchomcosci. Wprawdzie licencje te nie
maja charakteru koncesji przyznawanych uznaniowo, gdyz
jedynym kryterium ich uzyskiwania Jjest wykazanie sie
odpowiednimi kwalifikacjami zawodowymi, jednakze -
zgodnie z obowiazujacym stanem prawnym — ich posiadanie

jest cbowigzkowe.

Oprécz o0sbb, ktdére wykonywaly dzialtalnosé w =zakresie
posrednictwa w obrocie nieruchomosciami lub zarzadzania
nieruchomosciami przed dniem weiscia w 2zZycie ustawy,
dla ktérych przewiduje sie dwuletni okres karenc)i,
zadna inna osoba nie moze prowadzi¢ dziatalnosci

W wyzel wymienionym zakresie bez licencii zawodowej.

Analizujac ten problem, nalezy stwierdzié¢, Ze obowiligzu-
jace regulacje prawne na obecnym etapie rozwoju tego
sektora ustug zbyt gleboko ingeruijg W rynek
nieruchomosci. Istnieje obawa, ze - gdyby proces
zdobywania licencji przeciggal sie w czasie - moze
nastapié¢ blokada dziatalnosci zwigzanej z obsiuga tego
rynku. Uznajac =za nadrzedna potrzebe profesjonalizmu
przy wykonywaniu wyzZzej wymienionej dziatalnosci, wydaje
sie stusznym pozostawienie mozliwosci swobodnego wyboru
posrednika lub zarzagdcy nieruchomosci konsumentom
korzystajacym z wuslug tych osdb. Nalezaloby wiec na
obecnym etapie rozwoju rynku nieruchomosci dopuscic

wykonywanie dziatalnosci W zakresie posrednictwa
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w obrocie nieruchomosciami 1 zarzadzania nierucho-
mosciami zardwno przez oscby, ktdére potwierdziity swoje
kwalifikacje przez uzyskanie licencji, jak 1 przez
osoby, ktére prowadza dziatalnos¢ zawodowa bez licenc]il
zawodowej. Do konsumenta nalezaiby wybdr osoby, ktére]

powierzy swoje sprawy.

W poOwyZszym kierunku ida zmiany zaproponowane
w projekcie zmiany ustawy © gospodarce nierucho-
moscilami.

Podstawowa zmiana dotyczy brzmienia art. 179 1 184
{fart. 1 pkt 19 1 24 projektu}). Na skutek tej zmiany
dziatalnosé 1% zakresie posrednictwa w obrocie
nieruchomosdciami 1 zarzgdzania nieruchomosciami beda
mogly prowadzi¢ zardwno osoby, ktére zdobyily licencie,

jak 1 te, ktére licenciji nie posiadaja.

Ze zmiana powyzsza koresponduje zmiana art. 182 1 187
{art. 1 pkt 22 i 27). Zmiana tych przepisdédw likwiduje
obligatoryiny obowigzek uzyskania licenciji zawodowych,
zastepujac go mezliwosdcia uzyskania licencji na wniosek

zrozonych przez osobe zainteresowana.

W zwlazku ze =zniesieniem obowiazkowych 1licencji dla
ochrony interesdw konsumenta proponuje sie zamiescié
dodatkowe przepisy w art. 175 ({ust. 4}, art. 181
{ust. 3} i art. 186 {(ust. 3) - (art. 1 pkt 18, 21 1 26
projektu nowelizacji) nakiadajace na osoby prowadzace
dziatalnosé zawodowg W zakresie gospodarowania

nieruchomosciami obowigzek ubezpieczenia.

Zamiany art. 183, 188 i 198 - (art. 1 pkt 23, 28 1 32)
sa  konsekwencja wyzej omdwionych zmian znoszgcych

obligatorylnos¢ posiadania licenciji zawodowych.

Zmiany art. 189 1 232 - (art. 1 pkt 29 1 38), majace na
celu doprecyzowanie obowiazujacych przepiséw, regulujg

www.inforlex.pl




13.

14.

15.

lo.

w sposdb bardziej oczywisty problematyke, ktdore’
dotycza.
Zmiany art. 180 ust. 3 oraz art. 185 ust. 2 - {art. 1

pkt 20 1 25) nakladaja wymdég formy pisemne] umowy
posrednictwa lub umowy © =zarzadzanie nilieruchomoscia.
Powyzszy wymdég uzasadnia sie szczegdlnym znaczeniem
tych umodw W procedurach obrotu i zarzadzania

nieruchomosciami.

Art. 1 pkt 33 projektu nowelizacjli ustawy ma na celu
uscislenie zapisu art. 207 ustawy, gdy? obecna redakcija
nie wyraza intencji ustawodawcy, zeby dziatanie tego
przepisu ograniczyé wytacznie do nieruchomosci

zabudowanych na podstawie pozwolenia na budowe.

Zmiana zaproponowana w art. 1 pkt 34 projektu ma na
celu wprowadzenie cenzury czasowe] obowigzywania
przepisu art. 208 ust. 1. Ze wzgledu na to, ze jest to
przepls przejsciowy, ustalenie daty, do ktdérej bedzie

obowigzywal jest niezbedne.

Art. 1 pkt 35 projektu przywraca przedwczesdnie
zmieniony przepis art. 210 ustawy. Prawo uzytkowania
przystugujace organizacjom spolecznym, pomimo akcji
uwtaszczen, nadal funkcjonuje w szerokim zakresie,
Zostaio ono ustalone na tych samych warunkach co prawo
trwatego zarzadu. Dopdki wiec ta forma uzytkowania
istnieje w praktyce, nalezy do niej stosowadé te same
zasady co do trwatego zarzadu. Przepisy Kodeksu

cywilnego sa w tym zakresie niewystarczajace.

Art. 1 pkt 36 dopisuje do ustawy art. Z2l6a. Propozycia
wprowadzenia tej zmiany zostaia spowodowana licznymi
wystapieniami (takze w $Srodkach masowego przekazu)
wyrazajacymi zaniepokoijenie obywatell polskich,

szczegblnie tych, ktérzy =zamieszkuja obecnie ziemie
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17.

18.

zachodnie 1 pdinocne, przed mozliwoscia wykupu nie-
ruchomecsci na zasadach preferencyjnych, gldwnie przez
obywateli niemieckich =zamieszkujacych te ziemie przed
II wojng Swiatowg lub ich nastepcdw  prawnych.
Zanlepockojenie to jest wyraZane w zwiazku z perspektywa
wejscia Polski do Unii Europejskiej. Jest onc na tyle
duze, ze problem wymaga podjecia dzialan w celu jego
rozwigzania. Ponadto nalezy wspomnied, ze zostaty
podjete poselskie inicjatywy legislacyjne wigZzace sie
z ta sprawa. Rzad, wyrazajac stanowisko w sprawie
inicjatyw poselskich, wskazywal, 2ze wyjdzie 2z inicja-

tywa rozwigzania tego problemu.

Do rozwiazania problemu nie jest istotne generalne, nie
okreslone W czasie, ograniczenie grona osdb
posiadajacych plerwszenstwo w nabywaniu nieruchomosci
do osdb posiadaijacych obywatelstwo polskie, a jedynie
uregulowanie sprawy w sposdb doraZzZny, odnoszacy
ograniczenie co do plerwszenstwa w nabyciu do
konkretnych nieruchomosci scisle okreslonych w ustawach
1 dekretach wydanych w zwigzku ze skutkami II woiny
Swiatowej. Nie Jest to zatem ograniczenie podmioctowe
uzaleznione od cech osobistych danej osoby, w tym od
posiadanego obywatelstwa, ale ograniczenie przedmiotowe
odnoszace sie do rodzajdw nieruchomeséci przejetych na
rzecz Skarbu Panstwa lub gmin, w sytuacji szczegdlne]

po II wojnie Swiatowe].

Zmiana ustawy wprowadzana art. 1 pkt 37 przediuza o 3
miesigce prawo wykonywania wycen nieruchomosci przez
biegiych z listy wojewody, pomimo nieposiadania przez
te osoby uprawnien zawodowych.

Zaproponowana w art. 1 pkt 38 zmiana art. 232 ustawy

jest konsekwencja zmian wprowadzanych w art. 1 pkt 18-

32 projektu nowelizacii.
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19.

20.

21.

Art. 1 pkt 39 usuwa oczywisty biad w powoiraniu na
oznaczenia przepisow ustawy - Prawo geodezyine

i kartograficzne.

Pozostate zmiany zawarte w art. 1 projektu nowelizacii
ustawy maja na celu doprecyzowanie zapisow

obowiazujace] ustawy.

Zapisy art. 2 ustawy zmieniajacej przyznaja zarzadcom
nieruchomos$ci, wykonujgcym dzialalnosé w tym zakresie
przed dniem 1 stycznia 1998 r., uprawnienia podobne do
uprawnien przyznawanym posrednikom w obrocie nie-
ruchomosdciami., Mala wiec na celu zrdwnanie w prawach

tych grup zawodowych.,

22. W zwigazku ze =zmiang art. 93 ust. 6, oznaczona W ni-

23.

24,

niejszym projekcie jako art. 1 pkt 11 1lit. ¢}, koniecz-
ne okazato sie wprowadzenie przepisu przejsciowego -

jest nim przepis art. 3 projektu.

W art. 4 ustawy zmieniajace]j zamieszczono upowaznienie
do ogitoszenia jednolitego tekstu ustawy. Ze wzgledu na
doéd¢ liczne zmiany tekst Jedncolity jest wskazany dla

tatwiejszego korzystania z przepisdw ustawowych.

W art. 5 ustawy zmieniajacej przewidziano okres vacatio
legis {do dnia 1 stycznia 2000 r.) dla wejscia w zZycie
przepiséw dotyczacych obowiazkowego ubezpieczenia
posdrednikédw W obrocie nieruchomosciami 1 zarzadcow
nieruchomosci, pozwalajacy na spokojne podpisanie

porozumien z firmami ubezpieczeniowymi.

Projekt ustawy nie rodzi skutkdédw finansowych dla budzetu

panstwa 1 budizetdéw samorzadu terytorialnego.

110/08/mk
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p-0. SEKRETARZA KOMITETU
INTEGRACJI EUROPEJSKIEJ
Maria Karasitiska-Fendler
Podsekretarz Stanu

Sekr. Min, MKFZ . AMC /98 DHPIST-mik Warszawa, 1998 0% 77

Pan
Aleksander Proksa
Sekretarz Rady Ministrow

Opinia o zgodnoécei projektu ustawy o zmianie ustawy o gospodarce nicruchomosciami z
prawem Unii Europejskiej, wyrazona na podstawie art. 2 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 8
sierpnia 1996 r. o Komitecie Integracji Evropejskicj (Dz. ti. Nr 106, poz. 494) przez p.o.
Sckretarza Komitetu Integracji Europejskici, Minister Mari¢ Karasiiska-Fendler,
d";r_i:llajch w zastgpstwie Przewodniczacego Komitetu Infegracii Luropejskicj.

\,.;‘:jl_.{.-L-.\t‘_JLI"LA';_B.-- r ".-__)--')«;{_,“1‘_! N / \H{\N“( Ly /

W zwigzku 7 przedstawionymi przez Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast
zmianami do projekiu ustawy o gospodarce nieruchomodeiami (pismo nr RM-10-66-98: 1998-
(8-12 (autopoprawka [) oraz. nr RM-10-66-98; 1998-08-14 {(autopoprawka 1) pozwatam sobie

wyrazi¢ nastgpuigeq opinig:

. Pepis art. bopke | opoprzednic] wersii projektu ustawy, ktary wprowadzal vawgzenic
definicii poprzediicgo wladciciela do osob, ktore w chaili pozbawienia prawa wlasnosci byty
obywatelami polskimi, czyniae projekl niczgodnym z prawem wspolnolowym, zostal w nowcj
wersji projektu ustawy wykreslony. Wprowadzono natomiast dodatkowy art. 2106a, ktérego tresc
formalnic nie dyskryminuje na tie narodowoscl, jednak ulrzymuje w zwigzku 7 art. 34 ust.1 pkt
| ograniczenia w prawie nabywania nieruchomoscei dla pewnych grup osob. Nowy projekt
regulacii. moze zostaé potraktowany jako szezepolna, uzasadniona racjami histotyeznymi,
forma realizacii polityki wlasnogeiowej panstwa. Art. 222 Traktatu Ustanawiajgeego Wspalnote
Furopejskg  stanowi. 7e  problematyka  wlasnodei pozoslaje poza obrgbem  kompetencii
WanOlnot,  Stwierdzajae  w  zaproponowanc]  wersji - projektu ustawy - brak arbitralne)
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dyskryminacji na tle narodowosci. nalezy uznal w oparciu o ww. art 222 TWE, 7e projekt

ustawy w obeenej tresct nic jest objety zakresem prawa Unii Europejskicj.

2. Zauwazy¢ jednakze nalezy pewna, jak sie wydaje, nieprawidlowose legistacyjna.
Proponowany art. 216a odwotuje sig przy oznaczaniu wybranych nieruchomosei do pigciu
aktow prawnych, czterech ustaw i dekretu, z ktorych przynajmniej dwa akty {j. ustawa z 6 maja
1945 r. o majatkach opuszezonych i porzuconych (Dz.U. nr 17, poz. 407) oraz dekret z 8 marca
1946 r. 0 majatkach opuszezonych i poniemieckich (Dz.U. or 13, poz. 87 z Pozn. 7.111ian£lmi) od
wielu lat nic  obowigzujy.  Sugerowana zmiana moglaby polega¢ na zastapeniu
wyszezegOhnionych aktow. prawnych - okresleniem typow majatkow, ktorych dotyeza, np:
majatki opuszezone, majatki porzucone. Zastizezenie (o, nic zmienia jednakze pozytywnej

oceny projektowanej zmiany 7 punktu swidzenia prawa Unii Luropejskic].

3. W ozwigzku z pismem nr RM-10-66-98; 1998-08-12. uprzejmic informuje. ze projektowana
autopoprawka 1. nic jest objeta zakresem prawa Unii Furopejskiej i nie zmicnia konkluzji opinii

preedstawione) ponizej,

W konkluzji stwierdzam, ze przediozone autopaprawki usuwajy dotychezasowe
zastrzeienia co do zgodnosici projektowanej regulacji z prawem Unii Europejskiej i
pozwalajy na wyraZenie opinii, #¢ prejckt ustawy o zmianie ustawy o gospodarce

nicruchomofciami nie jest ohjety zakresem prawa Unii Furopejskicj.

7, powazanient., Y § (pn o R j‘r
(_

Do uprzepne] wiadomosci:

Pan Slawomir Najnigier
Prezes Uizedu Micszkalnictwa
i Rozwoju Miast

Tioczono z polecenia Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
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