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Rzeczypospolitej Polskiej

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

- 0 zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami oraz o zmianje
niektorych innych ustaw wraz z projektami
podstawowych aktéw wykonawczych.

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

Ponadto uprzejmie informuje, ze do prezentowania stanowiska Rzadu
W tej sprawie w toku prac parlamentarnych zostat upowazniony Minister
Infrastruktury.

Z wyrazami szacunku

{(-) Leszek Miller




Projekt

USTAWA

7z dnia

0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz o zmianie niektoérych

innych ustaw”

Art. 1. W ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(Dz. U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543, z 2001 r. Nr 129, poz. 1447, Nr 154, poz. 1800, z
2002 r. Nr 25, poz. 253, Nr 74, poz. 676, Nr 113, poz. 984, Nr 126, poz. 1070, Nr 130,
poz. 1112, Nr 153, poz. 1271, Nr 200, poz. 1682 oraz z2003 r. Nr 1, poz. 15)

wprowadza si¢ nastgpujace zmiany:

1) w art. 4:
a) pkt 2 otrzymuje brzmienie:

,»2) zasobie nieruchomo$ci — nalezy przez to rozumieé
nieruchomosci stanowiace wlasno$¢ Skarbu Panstwa, gminy,
powiatu lub wojewddztwa, nie oddane w uzytkowanie
wieczyste albo  stanowiace  przedmiot uzytkowania
wieczystego  Skarbu Panstwa, gminy, powiatu lub
wojewodztwa,”,

b) pkt 3 otrzymuje brzmienie:

,»3) dzialce gruntu — nalezy przez to rozumie¢ nie podzielona,
ciagla cze$¢ powierzchni ziemskiej stanowiaca czes¢ lub
catos$¢ nieruchomosci gruntowe;j,”,

¢) pkt 3a otrzymuje brzmienie:

,3a) dzialce budowlanej — nalezy przez to rozumie¢ dziatke gruntu,
ktorej wielkos¢, cechy geometryczne, dostep do drogi
publicznej oraz wyposazenie w urzadzenia infrastruktury
technicznej umozliwiaja prawidlowe i racjonalne korzystanie
z budynkoéw 1 urzadzen potozonych na tej dziatce,”,

d) po pkt 3a dodaje si¢ pkt 3b w brzmieniu:



,»3b) zbywaniu albo nabywaniu nieruchomosci — nalezy przez to

rozumie¢ dokonywanie czynno$ci prawnych, na podstawie
ktorych nastepuje przeniesienie wlasnosci lub prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci gruntowej albo
oddanie nieruchomosci gruntowe;j w uzytkowanie

wieczyste,”,

e) po pkt 6 dodaje sig pkt 6a w brzmieniu:

,,02) okreslaniu warto$ci nieruchomosci — nalezy przez to rozumie¢

okreslanie warto$ci nieruchomosci jako przedmiotu prawa

wlasnosci 1 innych praw do nieruchomosci,”,

f) pkt 13 otrzymuje brzmienie:

,»13) osobie bliskiej — nalezy przez to rozumie¢ zstgpnych,

wstepnych, rodzenstwo, dzieci rodzenstwa, matzonka, osoby
przysposabiajace 1 przysposobione oraz osobg, ktora

pozostaje ze zbywca faktycznie we wspdlnym pozyciu,”,

g) po pkt 13 dodaje si¢ pkt 14-16 w brzmieniu:

,14) standardach zawodowych — nalezy przez to rozumie¢ reguty

15)

16)

postgpowania przy wykonywaniu zawodu rzeczoznawcy
majatkowego, posrednika w obrocie nieruchomosciami,
zarzadcy nieruchomosci, ustalone zgodnie z przepisami
prawa,

organizacjach zawodowych — nalezy przez to rozumiec
utworzone, zgodnie z przepisami o stowarzyszeniach,
stowarzyszenia 1 zwiazki stowarzyszen zrzeszajace osoby
zawodowo wykonujace czynnosci odpowiednio
rzeczoznawcy  majatkowego, posrednika w  obrocie
nieruchomosciami lub zarzadcy nieruchomosci,
nieruchomos$ci podobnej — nalezy przez to rozumied
nieruchomos$¢, ktéra jest porownywalna z nieruchomo-§cia
stanowiaca przedmiot wyceny, ze wzgledu na polozenie, stan
prawny, przeznaczenie w planie miejscowym, sposob

korzystania oraz inne cechy wptywajace na jej wartosc.”;



2) w art. 6:
a) pkt 3 otrzymuje brzmienie:

,3) budowa i utrzymywanie publicznych urzadzen stuzacych do
zaopatrzenia ludnosci w wodg, gromadzenia, przesytania,
oczyszczania 1 odprowadzania $ciekow oraz odzysku i1
unieszkodliwiania odpadéw, w tym ich sktadowania,”,

b) pkt 7 otrzymuje brzmienie:

,»7) budowa 1 utrzymywanie obiektéw oraz urzadzen niezb¢dnych
na potrzeby obronnosci panstwa 1 ochrony granicy
panstwowej, a takze do zapewnienia bezpieczenstwa
publicznego, w tym budowa iutrzymywanie aresztow

Sledczych, zaktadéw karnych oraz zaktadéw dla nieletnich,”;

3) art. 9 otrzymuje brzmienie:

»Art. 9. W sprawach, o ktorych mowa w przepisach dzialu
III, z wytaczeniem art. 97 ust. 3 pkt 1, art. 122 iart. 126,
wykonanie decyzji nastgpuje po uptywie 14 dni od dnia, w
ktorym uptynat bezskutecznie termin na wniesienie skargi na
decyzj¢ do sadu administracyjnego. W razie wniesienia
skargi do sadu administracyjnego w tych sprawach, organ,
ktory wydat decyzje, wstrzymuje z urze¢du jej wykonanie, w
drodze postanowienia, na ktore nie przystuguje zazalenie.”;

4) art. 9a otrzymuje brzmienie:
HArt. 9a. Organem wyzszego stopnia w sprawach okreslonych
w ustawie, rozstrzyganych w drodze decyzji przez staroste
wykonujacego zadania z zakresu administracji rzadowej,

jest wojewoda.”;

5) w art. 10 po ust. 3 dodaje si¢ ust. 4 w brzmieniu:
4. Jezeli nieruchomos$¢ jest przedmiotem wspdiwlasnosci Skarbu
Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego i 0sob trzecich,

przepisy niniejszego dzialu stosuje si¢ wytaczni



e do gospodarowania udziatem Skarbu Panstwa lub jednostek

samorzadu terytorialnego w tej nieruchomosci.”;

6) w art. 11 ust. 2 otrzymuje brzmienie:
»2. Jezeli przepisy ustawy wymagaja udzielenia zgody przez rade,
sejmik lub wojewodg, wyrazenie zgody, z wyjatkiem zgody, o
ktérej mowa w art. 46 ust. 4, nastgpuje odpowiednio w drodze

uchwaty rady lub sejmiku albo zarzadzenia wojewody.”;

7) po art. 11 dodaje sig art. 11a w brzmieniu:
,»Art. 11a. Przepis art. 11 ust. 1 stosuje si¢ do czynnos$ci prawnych
podejmowanych na rzecz lub w interesie Skarbu Panstwa

lub jednostek samorzadu terytorialnego.”;

8) w art. 13:
a) ust. 2 otrzymuje brzmienie :

,»2. Nieruchomo$¢ moze by¢, z zastrzezeniem art. 59 ust. I,
przedmiotem darowizny na cele publiczne, a takze
przedmiotem darowizny dokonywanej migdzy Skarbem
Panstwa a jednostka samorzadu terytorialnego, a takze
miedzy tymi jednostkami. W umowie darowizny okres$la sig
cel, na ktory nieruchomos$¢ jest darowana. W przypadku
niewykorzystania nieruchomosci na ten cel, darowizna
podlega odwotaniu, z zastrzezeniem ust. 2a.”,

b) po ust. 2 dodaje si¢ ust. 2a w brzmieniu:

»2a. Darowizny nieruchomos$ci stanowiacej wilasno$¢ Skarbu
Panstwa dokonuje starosta, wykonujacy zadanie z zakresu
administracji rzadowej - za zgoda wojewody, a
nieruchomosci stanowiacej wilasno$¢ jednostki samorzadu
terytorialnego jej organ wykonawczy - za zgoda rady albo
sejmiku. Odstapienie od odwotania darowizny nast¢puje za

zgoda organu, ktory wyrazit zgodg na jej dokonanie.”;



9) w art. 14 ust. 1 otrzymuje brzmienie:

,»1. Nieruchomosci stanowiace wtasno$¢ Skarbu Panstwa moga by¢
sprzedawane jednostkom samorzadu terytorialnego za ceng
obnizona lub oddawane tym jednostkom w uzytkowanie
wieczyste bez pobierania pierwszej oplaty. Nieruchomosci
stanowiace wlasnos$¢ jednostek samorzadu terytorialnego moga
by¢ sprzedawane Skarbowi Panstwa lub innym jednostkom
samorzadu terytorialnego za ceng obnizona albo oddawane im w

uzytkowanie wieczyste bez pobierania pierwszej optaty.”;

10) w art. 15:
a) ust. 2 otrzymuje brzmienie:

»2. Przepis ust.l stosuje si¢ réwniez w przypadku zamiany
wlasnos$ci nieruchomosci na prawo uzytkowania wieczystego
lub prawa uzytkowania wieczystego na  wlasno$¢
nieruchomos$ci, a takze wzajemnej zamiany praw
uzytkowania wieczystego. W przypadku réznicy wartosci
zamienianych praw stosuje si¢ doptate réwna tej roznicy.”,

b) po ust. 2 dodaje si¢ ust. 3 w brzmieniu:

»3. Przepisy ust.l i 2 stosuje si¢ odpowiednio do zamiany

udziatow we wspotwlasnosci lub we  wspdluzytkowaniu

wieczystym nieruchomosci.”;

11) wart. 17:
a) ust.l otrzymuje brzmienie:
,1. Panstwowe jednostki organizacyjne nie posiadajace
osobowosci prawnej nabywaja nieruchomo$ci na wilasnosé
lub w wuzytkowanie wieczyste Skarbu Panstwa, a

samorzadowe jednostki organizacyjne nie posiadajace

osobowosci prawnej - na wilasnos¢ lub w uzytkowanie
wieczyste odpowiedniej jednostki samorzadu
terytorialnego.”,

b) ust. 3 otrzymuje brzmienie:



,»3. Jednostki organizacyjne, o ktorych mowa w ust. 1 1 2,

uzyskuja do nabytych nieruchomosci trwaty zarzad z mocy

prawa z dniem ich nabycia.”;

12) art. 21 otrzymuje brzmienie:

LArt. 21. 1. Zasob  nieruchomosci Skarbu Panstwa stanowia

nieruchomosci, ktore w dniu wejscia w zycie niniejszej

ustawy stanowity witasnos¢ Skarbu Panstwa i nie byty

oddane w uzytkowanie wieczyste.

2. Zasob nieruchomosci Skarbu Panstwa stanowia rowniez

nieruchomosci, ktére po dniu wejscia w zycie ustawy:

1))

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

zostaly nabyte, w drodze umowy, na wlasnos¢ lub w
uzytkowanie wieczyste Skarbu Panstwa,

zostaly  przejete lub  nabyte, w  drodze
wywlaszczenia, na rzecz Skarbu Panstwa,

stalty si¢ wilasno$cia Skarbu Panstwa, w drodze
zamiany lub darowizny, albo, co do ktoérych Skarb
Panstwa uzyskat w tym trybie prawo uzytkowania
wieczystego,

stanowity wlasno$¢ Skarbu Panstwa i w stosunku do
ktorych wygasto po tym dniu prawo uzytkowania
wieczystego,

pozostaly po zlikwidowanych lub
sprywatyzowanych panstwowych osobach prawnych
oraz zlikwidowanych panstwowych jednostkach
organizacyjnych,

staly si¢ wlasnoscia Skarbu Panstwa wskutek
zrzeczenia sig,

zostaly przejete na rzecz Skarbu Panstwa w drodze
podziatéw oraz scalen i podziatow,

zostaly przejgte lub nabyte na wilasnos¢ lub
w uzytkowanie wieczyste Skarbu Panstwa na

podstawie innych tytutow prawnych.”;



13) art. 22 otrzymuje brzmienie:

»Art. 22. 1. Nieruchomosci  stanowiace  odpowiednio  zasob

14) w art. 23:

a) wust. 1:

nieruchomosci Skarbu Panstwa, wojewddztwa lub
powiatu, przeznaczone w planach miejscowych pod
budownictwo mieszkaniowe oraz na realizacjg
zwigzanych z  tym  budownictwem  urzadzen
infrastruktury technicznej, przekazuje si¢ gminie,
w drodze darowizny, na jej wniosek, jezeli przemawia za
tym wazny interes gminy i jezeli cele te nie sa lub nie
moga by¢ realizowane odpowiednio przez Skarb
Panstwa, wojewodztwo lub powiat. W umowie
darowizny okresla si¢ cel, na ktory nieruchomos$¢ jest
darowana. w przypadku niewykorzystania
nieruchomosci na ten cel, darowizna podlega odwotaniu,

7 zastrzezeniem ust. 2.

2. Odstapienie od odwotania darowizny nastepuje za zgoda

organu, ktory wyrazil zgodg na jej dokonanie.”;

zdanie wstepne otrzymuje brzmienie:

”1-

Zasobem nieruchomosci Skarbu Panstwa gospodaruja, z
zastrzezeniem art. 43 ust. 2 1 4 1art. 60, starostowie,
wykonujacy zadania z zakresu administracji rzadowej, a w

szczegoOlnosci:”,

pkt 7 otrzymuje brzmienie:

»7) zbywaja oraz nabywaja, za zgoda wojewody,

nieruchomos$ci wchodzace w sktad zasobu,”,

po pkt 7 dodaje si¢ pkt 7a w brzmieniu:

»/a) wydzierzawiaja, wynajmuja i uzyczaja nieruchomosci

wchodzace w sktad zasobu, przy czym umowa zawierana

na czas dtuzszy niz 3 lata wymaga zgody wojewody,”,

pkt 8 otrzymuje brzmienie:



»3) podejmuja czynnosci w postgpowaniu sadowym,
w szczegbdlnosci w sprawach dotyczacych wiasno$ci lub
innych praw rzeczowych na nieruchomosci, w sprawach
uprawnien, o ktérych mowa w art. 212, o =zaplate
naleznosci za korzystanie z nieruchomosci, 0 roszczenia
ze stosunku najmu, dzierzawy lub uzyczenia, o
stwierdzenie nabycia spadku, o stwierdzenie nabycia
wlasnos$ci nieruchomosci przez zasiedzenie oraz o wpis w

ksigdze wieczystej.”,

b) ust. 2 otrzymuje brzmienie:

»2. Wykonywanie czynno$ci, o ktorych mowa w ust. 1 pkt 1-6,
moze by¢ powierzone zarzadcom nieruchomos$ci lub
przedsigbiorcom, o ktorych mowa w art. 184. Wylonienie
zarzadcy lub przedsigbiorcy nastgpuje na podstawie
przepiséw ustawy z dnia 10 czerwca 1994 r. o zamowieniach
publicznych (Dz. U. z 2002 r. Nr 72, poz. 664, Nr 113, poz.
984, Nr 197, poz. 1661 oraz z 2003 r. Nr 2, poz. 16). ”;

15) w art. 24:
a) ust. | otrzymuje brzmienie:

,»1. Gminny zaso6b nieruchomosci stanowia nieruchomosci, ktore
w dniu wejs$cia w zycie niniejszej ustawy stanowily wtasnos$¢
gminy i nie byly oddane w uzytkowanie wieczyste, w tym
nieruchomosci nabyte na podstawie przepisow ustawy z dnia
10 maja 1990 r. - Przepisy wprowadzajace ustawg o
samorzadzie terytorialnym iustaw¢ o pracownikach
samorzadowych (Dz. U. Nr 32, poz. 191, Nr 43, poz. 253 i
Nr 92, poz. 541, z 1991 r. Nr 34, poz. 151, z 1992 r. Nr 6,
poz. 20, z 1993 r. Nr 40, poz. 180,z 1994 r. Nr 1, poz. 3 1 Nr
65, poz. 285, 2 1996 r. Nr 23, poz. 102 i Nr 106, poz. 496, z
1997 r. Nr 9, poz. 43 oraz z 2002 r. Nr 153, poz. 271).”,

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



»la. Gminny zasob  nieruchomo$ci  stanowia  réwniez

nieruchomosci, ktére po dniu wejsScia w zycie ustawy:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

zostaly nabyte, w drodze umowy, na wlasnos¢ lub w
uzytkowanie wieczyste gminy,

zostaly przejete lub nabyte, w drodze wywlaszczenia,
na rzecz gminy,

staty si¢ wlasno$cia gminy, w drodze zamiany lub
darowizny, albo, co do ktérych gmina uzyskata w tym
trybie prawo uzytkowania wieczystego,

stanowity wlasnos¢ gminy i w stosunku do ktérych po
tym dniu wygasto prawo uzytkowania wieczystego,
pozostaly po zlikwidowanych lub sprywatyzowanych
komunalnych osobach prawnych oraz zlikwidowanych
komunalnych jednostkach organizacyjnych,

staty si¢ wlasnoscia gminy na skutek zrzeczenia sig,
zostaly nabyte w drodze pierwokupu,

zostaly przejete na rzecz gminy w drodze podziatow
oraz scalen i podzialow,

zostaly przejgte lub nabyte na wlasno$¢ lub
w uzytkowanie wieczyste gminy na podstawie innych

tytutow prawnych.”;

16) w art. 25 ust. 3 otrzymuje brzmienie:

»3. Wykonywanie czynno$ci, o ktéorych mowa w ust. 2,

z wylaczeniem czynno$ci wymienionych w art. 23 ust. 1 pkt 7-

8, moze by¢ powierzane zarzadcom nieruchomosci Ilub

przedsigbiorcom, o ktéorych mowa w art. 184. Wylonienie

zarzadcy lub przedsigbiorcy nastgpuje na podstawie przepisow

ustawy, o ktorej mowa w art. 23 ust. 2.”;

17) w art. 25a:

a) pkt 3 otrzymuje brzmienie:
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»3) zostaly przejete lub nabyte, w drodze wywlaszczenia, na
rzecz powiatu,”,
b) pkt 5 otrzymuje brzmienie:
,,J) stanowity wlasno$¢ powiatu i w stosunku do ktorych wygasto
prawo uzytkowania wieczystego,”,
¢) po pkt 6 dodaje sig pkt 6a w brzmieniu:
,0a) zostaly przejete na rzecz powiatu w drodze podzialéw oraz
scalen 1 podziatow nieruchomosci,”,
d) pkt 8 otrzymuje brzmienie:
,»3) zostaly przejete lub nabyte na wlasno$¢ lub w uzytkowanie

wieczyste powiatu na podstawie innych tytulow prawnych.”;

18) w art. 25c¢:
a) pkt 3 otrzymuje brzmienie:
,»3) zostaly przejete lub nabyte, w drodze wywtlaszczenia, na
rzecz wojewodztwa,”,
b) pkt 5 otrzymuje brzmienie:
’5) stanowily wlasnos¢ wojewddztwa i w stosunku do ktorych
wygasto prawo uzytkowania wieczystego,”,
¢) po pkt 7 dodaje sig pkt 7a w brzmieniu:
»/a) zostaly przejete na wlasno$¢ wojewodztwa w drodze
podzialéw oraz scalen i podziatow nieruchomosci,”,
d) pkt 8 otrzymuje brzmienie:
,»3) zostaly przejete lub nabyte na wilasnos¢ lub w uzytkowanie
wieczyste wojewodztwa na podstawie innych tytutow

prawnych.”;

19) w art. 32:
a) ust. 1 otrzymuje brzmienie:
,1. Nieruchomo$¢ gruntowa oddana w uzytkowanie wieczyste
moze by¢ sprzedana wylacznie uzytkownikowi wieczystemu,
z zastrzezeniem ust. la i ust. 3.7,

b) po ust. 1 dodaje si¢ ust. 1a w brzmieniu:
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»la. Nieruchomo$¢ gruntowa stanowiaca wtasnos¢ Skarbu
Panstwa moze by¢ sprzedana uzytkownikowi wieczystemu

za zgoda wojewody.”;

20) w art. 34 po ust. 6 dodaje si¢ ust. 7 1 8 w brzmieniu:

,»7. Zbycie nieruchomos$ci zabudowanej budynkiem mieszkalnym na
rzecz innych osob niz wymienione w ust. I pkt 1 i 2 nie moze
nastapi¢ z pominigciem, przystugujacego najemcom lokali
mieszkalnych polozonych w tym budynku, pierwszenstwa w
nabyciu tych lokali.

8. Przepisu ust. 1 i 7 nie stosuje sig, jezeli zbycie nastgpuje migdzy
Skarbem Panstwa a jednostka samorzadu terytorialnego albo

miedzy tymi jednostkami do realizacji celéw publicznych.”;

21) w art. 35 ust. 1 otrzymuje brzmienie:

»1. Wlasciwy organ sporzadza i podaje do publicznej wiadomosci
wykaz nieruchomos$ci przeznaczonych do sprzedazy lub do
oddania w uzytkowanie wieczyste, atakze do oddania w
uzytkowanie, najem lub dzierzawe na czas dtuzszy niz 3 lata.
Wykaz ten wywiesza si¢ na okres 21 dni w siedzibie
wlasciwego urzedu, a ponadto informacj¢ o wywieszeniu tego
wykazu podaje si¢ do publicznej wiadomosci przez ogloszenie
w prasie lokalnej oraz w inny sposob zwyczajowo przyjety w

danej miejscowosci.”;

22) art. 36 otrzymuje brzmienie:
»Art. 36. W przypadku naruszenia przez wlasciwy organ przepiséw
art. 34 ust. 1-5 1 7, Skarb Panstwa lub jednostka
samorzadu terytorialnego ponosza odpowiedzialno$¢ na

zasadach ogolnych.”;

23) w art. 37:

a) wust. 2 :
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- pkt 3 otrzymuje brzmienie:

,»3) jest zbywana na rzecz osob, o ktorych mowa w art. 68
ust. 1 pkt 2,”,

- pkt 6 otrzymuje brzmienie:

,0) przedmiotem zbycia jest nieruchomos$¢ lub jej czesci,
niezbgdne do poprawienia warunkow zagospodarowania
nieruchomos$ci przylegltej, stanowiacej wlasno$¢ Iub
oddanej w uzytkowanie wieczyste osobie, ktora zamierza
t¢ nieruchomos¢ lub jej czegsci nabyc¢, jezeli nie moga by¢
zagospodarowane jako odrgbne nieruchomosci,”,

- po pkt 8 dodaje si¢ pkt 9-11 w brzmieniu:

»9) przedmiotem zbycia jest udzial w nieruchomosci,
a zbycie nastgpuje na rzecz innych wspotwiascicieli
nieruchomosci,

10) jest zbywana na rzecz organizacji zrzeszajacej
dzialkowcow z przeznaczeniem na pracownicze ogrody
dziatkowe,

11) jest zbywana na rzecz kosciotow 1 zwiazkéw
wyznaniowych  majacych  uregulowane  stosunki
z panstwem, na cele dziatalnosci sakralnej.”,

b) po ust. 3 dodaje si¢ ust. 4 w brzmieniu:

»4. Przepis ust. 1 stosuje si¢ odpowiednio przy zawieraniu
umow uzytkowania, najmu lub dzierzawy na czas dhuzszy
niz 3 lata. Wojewoda albo odpowiednia rada lub sejmik
moga wyrazi¢ zgode na odstapienie od obowiazku

przetargowego trybu zawarcia tych umow.”;

24) w art. 38 dodaje si¢ ust. 4 w brzmieniu:
»4. Wlasciwy organ moze odwotaé ogloszony przetarg jedynie z
uzasadnione] przyczyny, niezwlocznie podajac informacj¢ o
odwotaniu przetargu do publicznej wiadomosci, w sposob

okreslony w ust. 2.”;
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25) art. 39 otrzymuje brzmienie:

HArt. 39. 1. Jezeli pierwszy przetarg zakonczyl si¢ wynikiem
negatywnym, w okresie nie dtuzszym niz 6 miesigcy,
liczac od dnia jego zamknigcia, przeprowadza si¢ drugi
przetarg, w ktorym wlasciwy organ moze obnizy¢ ceng
wywotawcza nieruchomos$ci ustalona przy ogloszeniu
pierwszego przetargu, stosownie do art. 67 ust. 2 pkt 2.

2. Jezeli drugi przetarg zakonczyt si¢ wynikiem
negatywnym, wlasciwy organ w okresie nie dluzszym
niz 6 miesiecy, liczac od dnia jego zamknigcia, moze
zby¢ nieruchomo$¢ w drodze rokowan albo
organizowa¢ kolejne  przetargi. Przy ustalaniu
warunkow kolejnych przetargow stosuje si¢ zasady
obowiazujace przy organizowaniu drugiego przetargu.

3. W przypadku zachowania terminéw, o ktéorych mowa
w ust. 1 1 2, wlasciwy organ nie ma obowigzku
ponownego sporzadzania wykazu nieruchomosci
przeznaczonych do sprzedazy Ilub oddania w

uzytkowanie wieczyste.”;

26) w art. 40:
a) po ust. 2 dodaje si¢ ust. 2a w brzmieniu:

»2a. Przetarg ograniczony organizuje si¢, jezeli warunki
przetargowe moga by¢ spetione tylko przez ograniczona
liczbe 0sdéb.”,

b) po ust. 3 dodaje si¢ ust. 4 1 5 w brzmieniu:

»4. Przetarg uwaza si¢ za zakonczony wynikiem negatywnym,
jezeli nikt nie przystapit do przetargu ustnego lub Zaden z
uczestnikow nie zaoferowal postapienia ponad ceng
wywotawcza albo jezeli w przetargu pisemnym nie wplyneta
ani jedna oferta lub zaden z uczestnikoéw nie zaoferowal ceny
wyzszej od wywotawczej, a takze jezeli komisja przetargowa

nie wybrata zadnej oferty.
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5. Uczestnik przetargu moze, w terminie 7 dni od dnia
ogloszenia wyniku przetargu ustnego lub dorgczenia
zawiadomienia o wyniku przetargu pisemnego, zaskarzy¢
czynnos$ci zwiazane z przeprowadzeniem przetargu do
wojewody, jezeli przetarg dotyczy nieruchomosci Skarbu
Panstwa, albo do organu wykonawczego jednostki
samorzadu terytorialnego, jezeli  przetarg dotyczy

nieruchomosci stanowiacych wiasnos¢ tej jednostki.”;

27) art. 42 otrzymuje brzmienie:

»Art. 42. 1. Rada Ministrow okresli, w drodze rozporzadzenia,
sposob 1 tryb przeprowadzania przetargdw na zbycie
nieruchomosci stanowiacych wtasnos¢ Skarbu Panstwa
lub wiasno$¢ jednostek samorzadu terytorialnego,
uwzgledniajac konieczno$¢ zapewnienia jawnosci i
jednolitosci postepowania, rownego dostgpu do udziatu
W przetargu, uzyskania najkorzystniejszego wyniku
przetargu.

2. Wydajac rozporzadzenie, o ktorym mowa w ust. 1,

Rada Ministrow ustali:

1) minimalne terminy, po uptywie ktéorych moga by¢
organizowane kolejne przetargi,

2) sposob ustalania ceny wywotlawczej,

3) wysoko$¢ wadium oraz terminy i formy jego
wnoszenia 1 zwrotu,

4) sposob i terminy ogloszenia przetargu,

5) tryb powotywania, sktad oraz sposéb dzialania
komisji przetargowej,

6) sposob  sporzadzania oraz tres¢ protokotu
z przeprowadzonego przetargu,

7) tryb postgpowania w przypadku zaskarzenia

przetargu,
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8) tryb  postgpowania  przy = przeprowadzaniu

poszczegolnych rodzajéw przetargdow.”;

28) w art. 43:

a) wust. 2 pkt 2 i 3 otrzymuja brzmienie:

»2) budowy lub remontu obiektu budowlanego na

3)

nieruchomosci, zgodnie z przepisami Prawa budowlanego, za
zgoda organu nadzorujacego,

oddania nieruchomos$ci lub jej czg$ci w najem, dzierzawe
albo uzyczenie na czas nie dtuzszy niz czas, na ktory zostat
ustanowiony trwaly zarzad, z rOwnoczesnym
zawiadomieniem wlasciwego organu i organu nadzorujacego,
jezeli umowa jest zawierana na okres do trzech lat, lub za
zgoda tych organdéw, jezeli umowa jest zawierana na okres

powyzej trzech lat.”,

b) ust.4a otrzymuje brzmienie:

»A4a. Zgoda, o ktorej mowa w ust. 2 pkt 2 i 3 oraz w ust. 4,

a takze w art. 47 ust. 1 1 art. 48 ust. 1, nie jest wymagana w
przypadku Kancelarii Sejmu, Kancelarii Senatu, Kancelarii
Prezydenta Rzeczypospolitej Polskiej, Kancelarii Prezesa
Rady Ministréw, Trybunatu Konstytucyjnego, Rzecznika
Praw Obywatelskich, Sadu Najwyzszego, Naczelnego Sadu
Administracyjnego, Najwyzszej Izby Kontroli, Krajowej
Rady Radiofonii 1 Telewizji, Krajowego Biura
Wyborczego, Instytutu Pamigci  Narodowej-Komisji
Scigania Zbrodni przeciwko Narodowi Polskiemu oraz

Panstwowej Inspekcji Pracy.”,

¢) ust. 5 otrzymuje brzmienie:

”5-

Nieruchomos$ci  stanowiace  witasnos¢ lub  przedmiot
uzytkowania wieczystego Skarbu Panstwa oddaje si¢ w
trwaty zarzad panstwowej jednostce organizacyjnej,

a nieruchomo$ci  stanowiace wilasno$¢ lub przedmiot
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uzytkowania wieczystego jednostki samorzadu terytorialnego

— odpowiedniej samorzadowej jednostce organizacyjnej.”;

29) w art. 48 po ust. 2 dodaje si¢ ust. 3 w brzmieniu:
»3. Jezeli przekazanie trwalego zarzadu przez jednostke
organizacyjna nast¢puje na rzecz jednostki wymienionej w art.
60, o wygasnigciu trwatego zarzadu orzeka wlasciwy organ, za$
0o jego ustanowieniu orzeka minister wilasciwy do spraw

administracji publicznej.”;

30) w art. 49 ust. 2 otrzymuje brzmienie:

»2. Jezeli likwidacja jednostki organizacyjnej nastgpuje w wyniku
przeksztatcen organizacyjnych, wlasciwy organ orzeka o
wygasnigciu trwatego zarzadu przystugujacego likwidowane;j
jednostce organizacyjnej albo o wygasnigciu trwatego zarzadu
przystugujacego likwidowanej jednostce organizacyjnej z
roOwnoczesnym ustanowieniem trwatego zarzadu na rzecz
jednostek organizacyjnych utworzonych w wyniku tych
przeksztalcen lub na rzecz jednostek istniejacych przejmujacych

zadania jednostki likwidowanej.”;

31) po art. 49 dodaje si¢ art. 49a w brzmieniu:
»Art. 49a. Przepisy art. 43-49 stosuje si¢ odpowiednio

w przypadku:

1) oddania w trwaty zarzad udzialu we wspotwlasnosci
lub uzytkowaniu wieczystym nieruchomosci jednej
lub kilku jednostkom organizacyjnym,

2) oddania w trwaly zarzad calej nieruchomosci kilku
jednostkom organizacyjnym W czesciach

utamkowych.”;

32) w art. 57 ust. 2 i 3 otrzymuja brzmienie:
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»2. O sposobie zagospodarowania tych nieruchomosci rozstrzyga
minister wlasciwy do spraw Skarbu Panstwa, chyba ze odrgbne
przepisy stanowia inaczej.

3. Jezeli minister wiasciwy do spraw Skarbu Panstwa lub inny
organ upowazniony na mocy odrebnych przepiséw nie
zagospodarowal nieruchomosci, o ktérych mowa wust. 1,
przekazuje je protokolarnie do zasobu nieruchomos$ci Skarbu

Panstwa.”;

33) art. 59 otrzymuje brzmienie:

»Art. 59. 1. Minister wiasciwy do spraw Skarbu Panstwa moze
wyposazy¢  fundacj¢ lub  dokona¢ darowizny
nieruchomosci z zasobu Skarbu Panstwa na rzecz
fundacji z przeznaczeniem nieruchomosci na cel,
o ktorym mowa w art. 68 ust. 1 pkt 2. W umowie
darowizny okresla sig cel, na ktéry nieruchomos¢ jest
darowana. w przypadku niewykorzystania
nieruchomos$ci na ten cel, darowizna moze by¢
odwotana.

2. Zbycie lub obciazenie przez fundacje¢ nieruchomosci, o
ktorej mowa w ust. 1, wymaga uzyskania zgody
ministra wlasciwego do spraw Skarbu Panstwa. Art. 5Sb
1 5c ustawy z dnia 8 sierpnia 1996 r. o zasadach
wykonywania uprawnien przystugujacych Skarbowi
Panstwa (Dz. U. Nr 106, poz. 493 i Nr 156, poz. 775,
z 1997 r. Nr 106, poz. 673, Nr 115, poz. 741 i Nr 141,
poz. 943, z 1998 r. Nr 155, poz. 1014, z 2000 r. Nr 48,
poz. 550, z 2001 r. Nr 4, poz. 26 oraz z 2002 r. Nr 25,
poz. 253 i Nr 240, poz. 2055) stosuje si¢ odpowiednio.

3. Czynno$§¢ prawna dokonana przez fundacje
z naruszeniem obowiazku okreslonego w ust. 2 jest

niewazna.
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4. W sprawach, o ktorych mowa w ust. 1, stosuje si¢
odpowiednio przepisy art. 51 ust. 2 i 4 oraz art. 52.

5. Agencja Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, Agencja
Mienia Wojskowego oraz Wojskowa Agencja
Mieszkaniowa moga, na warunkach okreslonych w ust.
1, wyposazy¢ fundacje lub dokona¢ na jej rzecz
darowizny nieruchomosci, w stosunku do ktorej
wykonuja prawa wiascicielskie Skarbu Panstwa, po
uprzednim uzgodnieniu z ministrem wilasciwym do
spraw Skarbu Panstwa. W przypadku niewykorzystania
nieruchomo$ci na ten cel, darowizna moze by¢
odwotana. Przepisy ust. 2—4 stosuje si¢, z tym ze zgodg,
o ktérej mowa w ust. 2, wyraza, po uprzednim
uzgodnieniu z ministrem witasciwym do spraw Skarbu
Panstwa, odpowiednio Agencja Wtasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa, Agencja Mienia Wojskowego,

Wojskowa Agencja Mieszkaniowa.”;

34) w art. 60 ust. 1 otrzymuje brzmienie:

,»1. Gospodarka nieruchomos$ciami stanowigcymi wiasnos¢ Skarbu
Panstwa, na potrzeby statutowe Kancelarii Sejmu, Kancelarii
Senatu, Kancelarii Prezydenta Rzeczypospolitej Polskiej,
Kancelarii Prezesa Rady Ministrow, Trybunatu
Konstytucyjnego, Rzecznika Praw Obywatelskich, Sadu
Najwyzszego, Naczelnego Sadu Administracyjnego 1iinnych
sadow administracyjnych, Najwyzszej Izby Kontroli, Krajowe;j
Rady Radiofonii i Telewizji, Krajowego Biura Wyborczego,
Instytutu Pamigci Narodowej-Komisji ~ Scigania Zbrodni
przeciwko Narodowi Polskiemu oraz Panstwowej Inspekcji
Pracy, a takze ministerstw, urzedow centralnych 1 urzedow
wojewodzkich - nalezy do ministra wlasciwego do spraw
administracji publicznej.”;

35) w art. 67:
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a) ust. 1 otrzymuje brzmienie:

,»1. Cen¢ nieruchomosci ustala si¢ na podstawie jej wartosci
rynkowej.”,

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

»la. Cena lokalu jest ustalana jako taczna cena lokalu,
pomieszczen przynaleznych oraz udzialu w nieruchomosci
wspolne;j.”,

¢) w ust. 2 pkt 4 otrzymuje brzmienie:

»4) jezeli drugi przetarg zakonczyt si¢ wynikiem negatywnym,
ceng nieruchomosci ustala si¢ w rokowaniach z nabywca w
wysoko$ci nie nizszej niz cena wywolawcza w drugim
przetargu.”,

d) ust. 3 otrzymuje brzmienie:

»3. Przy sprzedazy nieruchomosci w drodze bezprzetargowej, o
ktorej mowa w art. 37 ust. 2 i 3, ceng nieruchomosci ustala
si¢ w wysoko$ci nie nizszej niz jej wartos¢ rynkowa, z
zastrzezeniem ust. 3a.”,

e) po ust. 3 dodaje si¢ ust. 3a w brzmieniu:

»3a. Jezeli nieruchomo$¢ jest sprzedawana w drodze
bezprzetargowej w  celu realizacji  roszczen
przystugujacych na mocy niniejszej ustawy lub odrebnych
przepisOw, ceng nieruchomos$ci ustala si¢ w wysokosci
réwnej jej wartosci.”,

f) ust. 4 otrzymuje brzmienie:

»4. Przepisow wust. 2-3a nie stosuje si¢ przy sprzedazy

nieruchomosci na rzecz przedstawicielstw, o ktorych mowa

w art. 61 ust. 1.”;

36) w art. 68:
a) wust. 1 pkt 1 12 otrzymuja brzmienie:
,»1) na cele mieszkaniowe, na realizacje urzadzen infrastruktury

technicznej oraz innych celéw publicznych,
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2) osobom fizycznym 1 osobom prawnym, ktore prowadza
dziatalno$¢ charytatywna, opiekuncza, kulturalna, lecznicza,
o$wiatowa, naukowa, badawczo-rozwojowa, wychowawcza,
sportowa lub turystyczna, na cele nie zwiazane z
dziatalnoS$cia zarobkowa,”,

b) ust. 2 otrzymuje brzmienie:

»2. Jezeli nabywca nieruchomo$ci zbyl nieruchomos$¢ lub
wykorzystal ja na inne cele niz cele uzasadniajace udzielenie
bonifikaty, przed uptywem 10 lat, liczac od dnia jej nabycia,
a w przypadku nieruchomosci stanowiacej lokal mieszkalny
przed uptywem 5 lat, jest zobowiazany do zwrotu kwoty
réwnej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji. Zwrot
nast¢puje na zadanie wlasciwego organu. Wiasciwy organ, na
wniosek nabywcy, moze odstapi¢ od zadania zwrotu
udzielonej bonifikaty za zgoda odpowiednio wojewody albo
rady lub sejmiku.”,

¢) po ust. 2 dodaje si¢ ust. 2a w brzmieniu:
»2a. Przepisu ust. 2 nie stosuje si¢ w przypadku zbycia na rzecz
osoby bliskiej.”,
d) ust. 3 otrzymuje brzmienie:

,»3. Ustalona, zgodnie z art. 67, ceng nieruchomosci lub jej czesci
wpisanej do rejestru zabytkow obniza si¢ o 50%. Wiasciwy
organ moze, za zgoda odpowiednio wojewody albo rady lub

sejmiku, podwyzszy¢ lub obnizy¢ t¢ bonifikate.”;

37) w art. 70:
a) ust. 2 otrzymuje brzmienie:

»2. Cena nieruchomosci sprzedawanej w drodze
bezprzetargowej, o ktérej mowa w art. 37 ust. 2 1 3, moze
zosta¢ roztozona na raty, na czas nie dtuzszy niz 10 lat.
Wierzytelnos¢ Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu
terytorialnego w stosunku do nabywcy z tego tytutu podlega

zabezpieczeniu, W szczegoOlno$ci przez ustanowienie
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hipoteki. Pierwsza rata podlega zaptacie nie pozniej niz do
dnia zawarcia umowy przenoszacej wtasno$¢ nieruchomosci,
a nastgpne raty wraz z oprocentowaniem podlegaja zaptacie
w terminach ustalonych przez strony w umowie.”,

b) ust. 4 otrzymuje brzmienie:

4. Wojewoda w stosunku do nieruchomosci stanowiacych
wlasno$¢ Skarbu Panstwa, a rada lub sejmik w stosunku do
nieruchomosci stanowiacych odpowiednio wtasnos¢ gminy,
powiatu lub wojewodztwa moga wyrazi¢ zgode na
zastosowanie, innej niz okreSlona w ust. 3, stopy

procentowej.”;

38) w art. 71 ust. 4 otrzymuje brzmienie:

4. Optaty roczne wnosi si¢ przez caly okres uzytkowania
wieczystego, w terminie do dnia 31 marca kazdego roku, z gory
za dany rok. Optaty rocznej nie pobiera si¢ za rok, w ktorym
zostalo ustanowione prawo uzytkowania wieczystego. Wlasciwy
organ, na wniosek uzytkownika wieczystego zlozony nie
pézniej niz 14 dni przed uptywem terminu ptatnosci, moze
ustali¢ inny termin zaptaty, nie przekraczajacy danego roku

kalendarzowego.”;

39) w art. 72 w ust. 3 pkt 4 otrzymuje brzmienie:
»4) za nieruchomos$ci gruntowe oddane na cele mieszkaniowe, na
realizacj¢ urzadzen infrastruktury technicznej i innych celow
publicznych oraz dziatalno$¢ sportowa lub turystyczna - 1%

ceny,”’;

40) w art. 73:
a) ust. 3 otrzymuje brzmienie:
»3. W wypadkach, o ktorych mowa w art. 68 ust. 1 pkt 1-6 18,
wlasciwy organ moze udzieli¢, za zgoda odpowiednio

wojewody albo rady lub sejmiku, bonifikaty od pierwszej
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optaty 1 optat rocznych. Bonifikaty te mozna stosowac
rowniez do nieruchomosci gruntowych oddanych w
uzytkowanie wieczyste przed dniem wejScia w Zycie
ustawy.”,

b) ust. 6 otrzymuje brzmienie:

,»0. Wlasciwy organ wypowiada udzielona bonifikate, jezeli
osoba, ktorej oddano nieruchomo$¢ w uzytkowanie
wieczyste, przed uptywem 10 lat, liczac od dnia ustanowienia
tego prawa, dokonata jego zbycia lub wykorzystata
nieruchomos$¢ na inne cele niz cele uzasadniajace udzielenie
bonifikaty. Przy wypowiedzeniu stosuje si¢ odpowiednio art.
78-81. Wlasciwy organ, na wniosek uzytkownika
wieczystego, moze odstapi¢ od wypowiedzenia bonifikaty za
zgoda odpowiednio wojewody albo rady lub sejmiku.”,

¢) po ust. 6 dodaje si¢ ust. 7 w brzmieniu:
,»7. Przepisu ust. 6 nie stosuje si¢ w przypadku zbycia na rzecz

osoby bliskiej.”;

41) w art. 77 ust. 4 otrzymuje brzmienie:

»4. Przy aktualizacji oplaty, o ktorej mowa w ust. 1, na poczet
roznicy mig¢dzy optata dotychczasowa a optata zaktualizowana
zalicza si¢ warto$¢ naktadow poniesionych przez uzytkownika
wieczystego nieruchomos$ci, po dniu dokonania ostatniej
aktualizacji, na rzecz budowy poszczegdlnych urzadzen

infrastruktury technicznej.”;

42) w art. 78 ust. 1 otrzymuje brzmienie:

»1. Wlasciwy organ zamierzajacy zaktualizowa¢ optatg roczna z
tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci gruntowe;j
powinien wypowiedzie¢ na pismie wysokos¢ dotychczasowe;j
optaty, do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego, przesylajac
rownocze$nie ofert¢ przyjecia nowej jej wysokosci. W

wypowiedzeniu nalezy wskaza¢ sposob obliczenia nowej
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wysokosci optaty 1 pouczy¢ uzytkownika wieczystego o
sposobie zakwestionowania wypowiedzenia. Do wypowiedzenia
dotacza si¢ informacj¢ o warto$ci nieruchomosci, o ktérej mowa
w art. 77 ust. 3, oraz o miejscu, w ktdrym mozna zapoznac si¢ z
operatem szacunkowym. Do dorgczenia wypowiedzenia stosuje

si¢ przepisy Kodeksu postgpowania administracyjnego.”;

43) w art. 81 ust. 1 otrzymuje brzmienie:

»1. Uzytkownik wieczysty moze zada¢ od wlasciwego organu
dokonania aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego  nieruchomo$ci  gruntowej, jezeli  warto$¢
nieruchomosci ulegta zmianie, a wlasciwy organ nie podjal
aktualizacji oplaty. W razie odmowy, uzytkownik wieczysty
moze, w terminie 30 dni od dnia otrzymania odmowy,
skierowa¢ sprawe do kolegium. Przepisy art. 79 i 80 stosuje si¢

odpowiednio.”;

44) w art. 82 ust. 3 otrzymuje brzmienie:
»3. Wlasciwy organ moze, na wniosek jednostki organizacyjnej
ztozony nie pdzniej niz 14 dni przed uplywem terminu
uiszczenia opfaty rocznej, ustali¢ inny termin uiszczenia tej

opftaty, nie przekraczajacy danego roku kalendarzowego.”;

45) w art. 83 w ust. 2 pkt 2 otrzymuje brzmienie:

,»2) za nieruchomos$ci oddane na cele mieszkaniowe, na realizacje
urzadzen infrastruktury technicznej i innych celow publicznych,
dziatalno$¢ charytatywna, opiekuncza, kulturalna, lecznicza,
o$wiatowa, naukowa, badawczo-rozwojowa, wychowawcza,
sportowa lub turystyczna, a takze na siedziby organow wtadzy i
administracji panstwowej nie wymienionych w art. 60 - 0,3%

ceny,”’;

46) w art. 84 w ust. 3:
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a) pkt 112 otrzymuja brzmienie:

,»1) na cele mieszkaniowe, na realizacje urzadzen infrastruktury
technicznej oraz innych celéw publicznych,

2) jednostkom organizacyjnym, ktéore prowadza dziatalnos$¢
charytatywna, opiekuncza, kulturalna, lecznicza, oswiatowa,
naukowa, badawczo-rozwojowa, wychowawcza, sportowa
lub turystyczna, na cele nie zwiazane z dziatalno$cia
zarobkowa,”,

b) pkt 4 otrzymuje brzmienie:
»4) na siedziby aresztow $ledczych, zaktadow karnych

1 zakladow dla nieletnich.”;

47) w art. 87 ust. 4 otrzymuje brzmienie:

4. Przy aktualizacji optaty, na poczet roznicy miedzy optata
dotychczasowa a oplata zaktualizowana, zalicza si¢ warto$¢
naktadow poniesionych przez jednostkg organizacyjna, po dniu
dokonania  ostatniej  aktualizacji, na rzecz budowy

poszczegbdlnych urzadzen infrastruktury techniczne;j.”;

48) w art. 88 ust. 2 otrzymuje brzmienie:
,»2. Przepis ust. 1 stosuje si¢ odpowiednio w przypadku budowy lub

remontu obiektu budowlanego potozonego na nieruchomosci.”;

49) w art. 90:
a) ust. 1 12 otrzymuja brzmienie:

,»1. Przy przekazywaniu trwatego zarzadu nieruchomosci przez
jednostke organizacyjna na wniosek innej jednostki
organizacyjnej dokonuja one migdzy soba rozliczenia z tytutu
naktadoéw na tej nieruchomosci poniesionych na budowe lub
remont obiektu budowlanego. Sposéb rozliczenia ustala sig
w porozumieniu mi¢dzy jednostkami organizacyjnymi.

2. W razie wygasnigcia trwalego zarzadu na skutek uptywu

okresu, na ktory zostat ustanowiony, albo wydania decyzji o
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jego wygasnieciu, wlasciwy organ zwraca jednostce
organizacyjnej naklady, o ktorych mowa w ust. 1.”,
b) ust. 4 otrzymuje brzmienie:
4. Przepis art. 88 ust. 1 stosuje si¢ odpowiednio, jezeli jednostka
organizacyjna, sprawujaca trwaly zarzad, rozliczyla si¢ z
tytulu poniesionych naktadéw, stosownie do ust. 1, z
jednostka organizacyjna, na wniosek ktdorej nastapito

przekazanie trwatego zarzadu.”;

50) art. 91 otrzymuje brzmienie:
,»Art. 91. Rada Ministrow okresli, w drodze rozporzadzenia, rodzaje
nieruchomos$ci uznawanych za niezbedne na cele
obronnosci 1 bezpieczenstwa panstwa, uwzgledniajac ich

przeznaczenie, wyposazenie 1 lokalizacjg.”;

51) art. 92 otrzymuje brzmienie:
»Art. 92, PrzepisOw niniejszego rozdziatu nie stosuje si¢ do
nieruchomosci potozonych na obszarach przeznaczonych
w planach miejscowych na cele rolne i le$ne, chyba ze
dokonanie  podzialu = spowodowatoby  konieczno$é
wydzielenia nowych drég nie bedacych niezbednymi
drogami dojazdowymi do nieruchomosci wchodzacych
w sktad gospodarstw rolnych albo spowodowatoby

wydzielenie dziatek gruntu o powierzchni mniejszej niz

0,3ha.”;

52) w art. 93:
a) ust. 1 otrzymuje brzmienie:
»1. Podzialu nieruchomo$ci mozna dokona¢, jezeli jest on
zgodny z ustaleniami planu miejscowego. W razie braku tego
planu stosuje si¢ przepisy art. 94.”,

b) po ust. 2 dodaje si¢ ust. 2a w brzmieniu:
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»2a. Podzial  nieruchomosci  potozonych na  obszarach
przeznaczonych w planach miejscowych na cele rolne 1
lesne, powodujacy wydzielenie dziatek gruntu o
powierzchni mniejszej niz 0,3 ha, jest dopuszczalny jedynie
w celu powigkszenia sasiedniej nieruchomosci rolnej lub
regulacji granic migdzy sasiadujacymi nieruchomosciami
rolnymi.”,

c) ust. 4 otrzymuje brzmienie:
»4.  Zgodnos¢  proponowanego podzialu  nieruchomosci
z ustaleniami planu miejscowego, z wyjatkiem podziatow, o
ktérych mowa w art. 94, art. 95 i art. 97 ust. 3, opiniuje wojt,

burmistrz albo prezydent miasta.”;

53) w art. 95:
a) zdanie wstgpne otrzymuje brzmienie:

»Niezaleznie od ustalen planu  miejscowego  podziat

nieruchomosci nastepuje w celu:”,

b) pkt 2 otrzymuje brzmienie:

»2) wydzielenia dzialki budowlanej, jezeli budynek zostat
wzniesiony na tej dzialce w dobrej wierze przez samoistnego
posiadacza,”,

¢) pkt 7 otrzymuje brzmienie:
,»71) wydzielenia dziatki budowlanej,”,
d) po pkt 7 dodaje sig¢ pkt 8 w brzmieniu:

,»3) wydzielenia dzialek gruntu na terenach zamknigtych.”;

54) w art. 96:
a) ust. 1 otrzymuje brzmienie:
,1. Podzialu nieruchomosci dokonuje si¢ na podstawie decyzji
wojta, burmistrza albo prezydenta miasta zatwierdzajacej
podzial.”,

b) ust. 3 otrzymuje brzmienie:
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»3. Podziat nieruchomo$ci  polegajacy na  wydzieleniu
wchodzacych w jej sklad dzialek gruntu, odrebnie
oznaczonych w Kkatastrze nieruchomo$ci, nie wymaga
wydania decyzji zatwierdzajacej podzial.”;

55) w art. 97:

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

sla.

1b.

Do wniosku, o ktorym mowa ust. 1, nalezy dotaczyc

nast¢pujace dokumenty:

1) stwierdzajace tytut prawny do nieruchomosci,

2) wypis i wyrys z katastru nieruchomosci,

3) decyzja o warunkach zabudowy i zagospo-darowaniu
terenu, w przypadkach, o ktérych mowa w art. 93 ust. 6
iart. 94 ust. 1,

4) wstegpny projekt podziatu,

5) protokot z przyjecia granic nieruchomosci,

6) wykaz zmian gruntowych,

7) wykaz synchronizacyjny, jezeli oznaczenie dziatek
gruntu w Kkatastrze nieruchomos$ci jest inne niz
w ksiedze wieczystej,

8) mapa z projektem podziatu.

Projekt podziatu powinien by¢ sporzadzony na aktualnej

mapie przyjetej do panstwowego zasobu geodezyjnego i

kartograficznego.”,

b) ust. 2 otrzymuje brzmienie:

”2-

Jezeli nieruchomos$¢ jest przedmiotem wspdiwtasnosci lub
wspotuzytkowania wieczystego, podzialu mozna dokona¢ na
wniosek wszystkich wspotwiascicieli albo
wspotuzytkownikéw wieczystych. Przepis art. 199 Kodeksu
cywilnego stosuje si¢ odpowiednio. Nie dotyczy to podziatu,
o ktorym orzeka sad.”,

¢) po ust. 5 dodaje si¢ ust. 6 w brzmieniu:
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,0. Podziatu nieruchomosci, o ktorym mowa w ust. 3 pkt 1,
mozna réwniez dokona¢ na koszt osoby lub jednostki

organizacyjnej, ktora bedzie realizowata cel publiczny.”;

56) po art. 97 dodaje si¢ art. 97a w brzmieniu:

»Art. 97a. W przypadku dokonywania z urzgdu podziatu
nieruchomo$ci o nie uregulowanym stanie prawnym
stosuje si¢ nastepujace zasady:

1) informacje o zamiarze dokonania podzialu wajt,
burmistrz albo prezydent miasta podaje do
publicznej wiadomos$ci w sposdb zwyczajowo
przyjety w danej miejscowosci oraz przez
ogloszenie w prasie o zasiggu ogdlnopolskim,

2) jezeli w terminie 2 miesigcy od dnia ogloszenia nie
zglosza si¢ osoby, ktorym przystuguja prawa
rzeczowe do nieruchomo$ci, mozna wszczaé
postgpowanie podziatowe,

3) po bezskutecznym uplywie terminu, o ktérym mowa
w pkt 2, wojt, burmistrz albo prezydent miasta moze
wydac decyzje zatwierdzajaca podziat
nieruchomosci,

4) decyzja podlega ogloszeniu w sposob okreslony w

art. 49 Kodeksu postgpowania administracyjnego.”;

57) w art. 98:
a) ust. 1 otrzymuje brzmienie:

»1. Dziatki gruntu wydzielone pod drogi publiczne: gminne,
powiatowe, wojewodzkie, krajowe - z nieruchomosci, ktorej
podzial zostal dokonany na wniosek wtasciciela, przechodza,
z mocy prawa, odpowiednio na witasnos¢ gminy, powiatu,
wojewodztwa lub Skarbu Panstwa zdniem, w ktorym
decyzja zatwierdzajaca podzial stata si¢ ostateczna, albo

orzeczenie o podziale prawomocne. Przepis ten stosuje si¢
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takze do nieruchomosci, ktorej podziat zostal dokonany na
wniosek uzytkownika wieczystego, z tym Ze prawo
uzytkowania wieczystego dzialek gruntu wydzielonych pod
drogi publiczne wygasa z dniem, w ktérym decyzja
zatwierdzajaca podziat stata si¢ ostateczna, albo orzeczenie o
podziale prawomocne. Przepis stosuje si¢ odpowiednio przy
wydzielaniu dziatek gruntu pod poszerzenie istniejacych drog
publicznych.”,
b) ust. 2 otrzymuje brzmienie:

»2. Wlasciwy organ sktada wniosek o ujawnienie w ksigdze
wieczystej praw gminy, powiatu, wojewddztwa lub Skarbu
Panstwa do dziatek gruntu wydzielonych pod drogi publiczne
lub pod poszerzenie istniejacych drog publicznych. Podstawa
wpisu tych praw do ksiggi wieczystej jest ostateczna decyzja
zatwierdzajaca podzial.”,

¢) ust. 3 otrzymuje brzmienie:

»3. Za dzialki gruntu, o ktérych mowa w ust. 1, przystuguje
odszkodowanie ~w  wysoko$ci  uzgodnionej  migdzy
wlascicielem lub uzytkownikiem wieczystym a wlasciwym
organem. Jezeli do takiego uzgodnienia nie dojdzie, na
wniosek  wiasciciela lub  uzytkownika  wieczystego
odszkodowanie ustala si¢ 1 wyplaca wedlug zasad i1 trybu
obowiazujacych przy wywlaszczaniu nieruchomosci.”,

d) uchyla si¢ ust. 4;

58) po art. 98 dodaje si¢ art. 98a 1 98b w brzmieniu:

»Art. 98a. 1. Jezeli w wyniku podzialu nieruchomos$ci dokonanego
na wniosek wlasciciela wzro$nie jej warto$¢, wojt,
burmistrz albo prezydent miasta moze ustali¢, w drodze
decyzji, optatg adiacencka ztego tytulu. Wysokos¢
stawki procentowej oplaty adiacenckiej ustala rada
gminy, w drodze uchwaty, w wysokosci nie wigkszej

niz 50% rdéznicy wartosci nieruchomosci. Ustalenie
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oplaty adiacenckiej moze nastapi¢ w terminie 3 lat od
dnia, w ktorym decyzja zatwierdzajaca podzial
nieruchomo$ci  stala  si¢  ostateczna.  WartoS$¢
nieruchomosci przed podziatem i1 po podziale okresla
si¢ wedlug cen na dzien wydania decyzji o ustaleniu
oplaty adiacenckiej. Przepisy art. 147 i art. 148 ust. 1-3
stosuje si¢ odpowiednio.

Przepisu ust. 1 nie stosuje si¢ przy podziale
nieruchomosci dokonywanym niezaleznie od ustalen
planu miejscowego.

Jezeli w wyniku podzialu nieruchomo$ci wydzielono
dziatki gruntu pod drogi publiczne lub pod poszerzenie
istniejacych drég publicznych, do okreslenia warto$ci
nieruchomosci, zar6wno wedtug stanu przed podziatem
jak 1 po podziale, powierzchni¢ nieruchomosci
pomniejsza si¢ o powierzchni¢ dziatek  gruntu

wydzielonych pod te drogi lub pod ich poszerzenie.

Wiasciciele albo uzytkownicy wieczysci nieruchomosci
uksztattowanych w sposéb uniemozliwiajacy ich
racjonalne zagospodarowanie moga ztozy¢ zgodny
wniosek o ich potaczenie 1 ponowny podziat na dziatki
gruntu, jezeli przystuguja im jednorodne prawa do tych
nieruchomos$ci. Do wniosku nalezy dotaczy¢, zlozone
w formie aktu notarialnego, zobowiazanie do
dokonania zamiany, o ktorej mowa w ust. 3.

W sprawach, o ktéorych mowa w ust. 1, stosuje si¢
odpowiednio art. 93-94, 96, art. 97 ust. 2, art. 98, 98a
oraz 99.

Podziatu nieruchomos$ci, o ktorym mowa w ust. 1,
dokonuje si¢ pod warunkiem, ze wilasciciele albo
uzytkownicy wieczysci dokonaja, w drodze zamiany,

wzajemnego przeniesienia praw do czesci ich
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nieruchomosci, ktore weszly w sklad nowo
wydzielonych dzialek gruntu. W razie nier6wnej
warto$ci zamienianych czgsci nieruchomosci stosuje si¢

art. 15.;

59) art. 100 otrzymuje brzmienie:
»Art. 100. Rada Ministrow okresli, w drodze rozporzadzenia, sposob
1 tryb dokonywania podzialéw nieruchomosci, z
uwzglednieniem sposobow sporzadzania dokumentow

wymaganych w tym postgpowaniu, w tym ich wzorow.”;

60) w art. 103 ust. 3 otrzymuje brzmienie:

,»3. Projekt uchwaty rady gminy o scaleniu i podziale nieruchomosci
podlega zaopiniowaniu przez rade uczestnikow scalenia oraz
wylozeniu do wgladu uczestnikom postgpowania, na okres 21
dni, w siedzibie urzgdu gminy. O wylozeniu projektu uchwaty
do wgladu zawiadamia si¢ na piSmie uczestnikOw post¢powania,
ktorych adresy zostaly ustalone, a ponadto informacje
o wylozeniu podaje si¢ do publicznej wiadomosci w sposob
zwyczajowo przyjety w danej miejscowosci oraz przez

ogloszenie w prasie lokalne;j.”;

61) w art. 104:
a) ust. 1 otrzymuje brzmienie:

1. Rada gminy podejmuje uchwal¢ o scaleniu i1 podziale
nieruchomosci. Uchwale dorecza sie¢  uczestnikom
postgpowania, ktorych adresy zostaty ustalone, a ponadto
informacje o podjeciu uchwaty podaje si¢ do publicznej
wiadomos$ci w sposdb zwyczajowo przyjety w danej
miejscowosci oraz przez ogloszenie w prasie lokalne;j.
Czynnosci zwiazane z przeprowadzeniem postgpowania w
sprawie scalenia i podzialu wykonuje wdjt, burmistrz albo

prezydent miasta.”,
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b) ust. 5 otrzymuje brzmienie:
»d. Obciazenia na nieruchomo$ciach objgtych scaleniem
ipodziatem przenosi si¢ do nowo zalozonych ksiag

wieczystych, z zastrzezeniem art. 105 ust. 5.”;

62) w art. 105 ust. 4 otrzymuje brzmienie:

4. Dziatki gruntu wydzielone pod nowe drogi albo pod poszerzenie
drog istniejacych, nie bedacych drogami powiatowymi,
wojewddzkimi lub krajowymi, przechodza z mocy prawa na
wlasno$¢ gminy, a ustanowione na tych dziatkach prawo
uzytkowania wieczystego wygasa z dniem wejScia W zycie
uchwaty rady gminy o scaleniu i podziale nieruchomosci. Jezeli
dziatki gruntu zostalty wydzielone pod drogi powiatowe,
wojewddzkie lub krajowe albo pod poszerzenie tych drog,

stosuje si¢ odpowiednio art. 98 ust. 1.”;

63) w art. 106:
a) ust. 1 otrzymuje brzmienie:

»l. Za dziatki gruntu, wydzielone pod nowe drogi albo pod
poszerzenie drog istniejacych, a takze za urzadzenia, ktérych
wlasciciele lub uzytkownicy wieczysci nie mogli odtaczy¢ od
gruntu, oraz za drzewa 1 krzewy gmina wyptaca, z
zastrzezeniem ust. la, odszkodowanie w wysokoS$ci
uzgodnionej miedzy wilascicielami lub uzytkownikami
wieczystymi a wlasciwym organem wykonawczym jednostki
samorzadu terytorialnego lub starosta. Doptatg, o ktorej
mowa w art. 105 ust. 2, oraz odszkodowanie, jezeli nie
dojdzie do jego uzgodnienia, ustala si¢ i wyptaca wedtlug
zasad 1 trybu obowiazujacych przy wywlaszczaniu
nieruchomosci. Odszkodowanie wyptaca wtasciwy organ.”,

b) po ust. 1 dodaje si¢ ust. la w brzmieniu:
»la. Za dzialki gruntu wydzielone pod drogi powiatowe,

wojewddzkie lub krajowe albo pod poszerzenie tych drog
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odszkodowanie wyplaca odpowiednio powiat,

wojewodztwo lub Skarb Panstwa.”;

64) art. 108 otrzymuje brzmienie:

»Art. 108. 1. Rada Ministrow okresli, w drodze rozporzadzenia,

sposob i tryb scalania i podziatu nieruchomosci oraz

sposéb 1 tryb ustalania oplat adiacenckich, z

uwzglednieniem rodzajow dokumentoéw 1 rozliczania

kosztow postgpowania.

2. Wydajac rozporzadzenie, o ktorym mowa wust. 1,

Rada Ministréw okresli:

1y

2)

3)

4)

5)

65) w art. 109:

a) wust. 1:

rodzaje czynno$ci poprzedzajacych wszczgceie
postgpowania w sprawie scalenia 1 podziatu
nieruchomos$ci oraz terminy wykonywania tych
czynnosci,

sposob ustalania granic zewngtrznych gruntow
przeznaczonych do  objecia  scaleniem i
podziatem,

sposob przyjmowania granic nieruchomosci przy
wykonywaniu mapy z projektem  scalenia i
podziatu,

sposOb wyboru 1 dziatania rady uczestnikow
scalenia,

sposob sporzadzania, rodzaje i tres¢ dokumentow
niezbednych w postgpowaniu zwiazanym ze

scaleniem 1 podziatem.”;

- pkt 213 otrzymuja brzmienie:

»2) prawa

uzytkowania wieczystego nie zabudowanej

nieruchomos$ci gruntowej, niezaleznie od formy nabycia

tego prawa przez zbywce,
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3) nieruchomosci potozonej na obszarze przeznaczonym w
planie miejscowym na cele publiczne,”,
- po pkt 3 dodaje si¢ pkt 3a w brzmieniu:
»3a) prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci, o ktorej
mowa w pkt 3,7,
- po pkt 4 dodaje si¢ pkt 5 w brzmieniu:
,»J) nieruchomos$ci polozonej na obszarze portéw i przystani
morskich. 7,
b) w ust. 3 pkt 5 otrzymuje brzmienie:
»Y)) W przypadku, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 4, prawo

pierwokupu nie zostalo ujawnione w ksiedze wieczystej.”;

66) w art. 110 ust. 2 otrzymuje brzmienie:
»2. Prawo pierwokupu moze by¢ wykonane w terminie 1 miesigca
od dnia otrzymania przez wojta, burmistrza albo prezydenta

miasta zawiadomienia o treSci umowy sprzedazy.”;

67) w art. 113 ust. 4 otrzymuje brzmienie:
4. Jezeli nieruchomo$¢ nie ma zatozonej ksiggi wieczystej lub
zbioru dokumentow, przy jej wywlaszczeniu przyjmuje si¢ inne
dokumenty stwierdzajace prawa do nieruchomosci oraz do jej

oznaczenia dane z katastru nieruchomosci.”;

68) w art. 114 ust. 3 i1 4 otrzymuja brzmienie:

»3. W przypadku nieruchomos$ci o nie uregulowanym stanie
prawnym, informacj¢ o zamiarze wywlaszczenia starosta,
wykonujacy zadanie z zakresu administracji rzadowej, podaje
do publicznej wiadomosci w sposodb zwyczajowo przyjety w
danej miejscowosci oraz przez ogloszenie w prasie o zasiggu
og6lnopolskim.  Jezeli wywlaszczenie dotyczy  czeSci

nieruchomosci, ogloszenie zawiera rowniez informacje o
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zamiarze Wwszczecia postgpowania w sprawie podziatu tej
nieruchomosci.

4. Jezeli w terminie 2 miesi¢cy od dnia ogloszenia, o ktorym mowa
w ust. 3, nie zglosza si¢ osoby, ktorym przystuguja prawa
rzeczowe do nieruchomosci, mozna wszcza¢ postgpowanie w

sprawie podzialu i postgpowanie wywlaszczeniowe.”;

69) w art. 115 ust. 2 otrzymuje brzmienie:

»2. Wszczecie postgpowania wywlaszczeniowego moze nastapi¢ po
bezskutecznym uptywie dwumiesi¢cznego terminu do zawarcia
umowy, o ktérej mowa w art. 114 ust. 1, wyznaczonego na
pisSmie wiascicielowi, uzytkownikowi wieczystemu
nieruchomosci, a takze osobie, ktorej przystuguje ograniczone
prawo rzeczowe na tej nieruchomosci. Termin ten liczy si¢ od
dnia zakonczenia rokowan. Termin Wwyznacza starosta,
wykonujacy zadanie z zakresu administracji rzadowej, lub organ
wykonawczy jednostki samorzadu terytorialnego, jezeli

wywlaszczenie nastepuje na rzecz tej jednostki.”;

70) w art. 122 ust. 1 otrzymuje brzmienie:

»1. W przypadkach okreslonych w art. 108 Kodeksu postepowania
administracyjnego starosta, wykonujacy zadanie z zakresu
administracji rzadowej, moze, w drodze decyzji, udzieli¢ osobie
lub jednostce organizacyjnej, ktéra bedzie realizowata cel
publiczny, zezwolenia na niezwtoczne zajecie nieruchomosci po
wydaniu decyzji o wywlaszczeniu nieruchomosci, jezeli zwtoka
W jej zajeciu uniemozliwialaby realizacj¢ celu publicznego, na
ktory nieruchomo$¢ zostala wywlaszczona. Decyzji tej moze

by¢ nadany rygor natychmiastowej wykonalnosci.”;

71) w art. 123 dotychczasowa tre$§¢ oznacza si¢ jako ust. 1 i dodaje sig

ust. 2 w brzmieniu:
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dzierzawa lub uzyczenie oraz trwaly =zarzad

wywlaszczonej nieruchomos$ci wygasaja z uptywem 3 miesigcy

od dnia, w ktorym decyzja o wywlaszczeniu stata sig

ostateczna.”;

72) art. 124a otrzymuje brzmienie:

»Art. 124a.

Przepisy art. 124, z wylaczeniem ust. 3, oraz przepisy
art. 125 1 126 stosuje si¢ odpowiednio do
nieruchomos$ci o nie uregulowanym stanie prawnym.
Do postgpowania w sprawie ograniczenia sposobu
korzystania z tych nieruchomosci stosuje si¢ art. 114

ust. 314, art. 115 ust. 314 oraz art. 118a ust. 213.”;

73) art. 125 otrzymuje brzmienie:

»ATt. 125.

Starosta, wykonujacy zadanie z zakresu administracji
rzadowej, moze, w drodze decyzji, ograniczy¢, na czas
nie dluzszy niz 12 miesigcy, sposob korzystania z
nieruchomo$ci  przez udzielenie zezwolenia na
prowadzenie dziatalno$ci polegajacej na poszukiwaniu,
rozpoznawaniu lub wydobywaniu kopalin stanowiacych
wilasno§¢ Skarbu Panstwa, jezeli wilasciciel Ilub
uzytkownik wieczysty nieruchomos$ci nie wyraza na to
zgody. Przepisy art. 124 wust. 2-5 stosuje sig

odpowiednio.”;

74) uchyla si¢ art. 127;

75) w art. 128 ust. 1 otrzymuje brzmienie:

»1. Wywlaszczenie wilasnosci nieruchomosci lub innego prawa

rzeczowego nastgpuje za odszkodowaniem na rzecz osoby

wywtlaszczonej odpowiadajacym wartosci tych praw.”;

76) w art. 129:
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a) ust. 1 otrzymuje brzmienie:
,»l. Odszkodowanie ustala starosta, wykonujacy zadanie
z zakresu administracji rzadowej, w decyzji o wywtaszczeniu
nieruchomosci, z zastrzezeniem ust. 5.”,
b) po ust. 4 dodaje si¢ ust. 5 w brzmieniu:
»J. Starosta, wykonujacy zadanie z =zakresu administracji
rzadowej, wydaje odrebna decyzje o odszkodowaniu
w przypadkach, o ktérych mowa w art. 98 ust. 3, art. 106 ust.
1, art. 124-126, a takze w przypadku gdy nastapito
pozbawienie praw do nieruchomo$ci bez ustalenia
odszkodowania, a obowiazujace przepisy przewiduja jego

ustalenie.”;

77) w art. 130 ust. 1 otrzymuje brzmienie:

»l. Wysoko$¢ odszkodowania ustala si¢ wedlug stanu i wartosci
wywlaszczonej nieruchomosci w dniu wydania decyzji o
wywlaszczeniu. W przypadku, o ktérym mowa w art. 129 ust.
5, wysoko$¢ odszkodowania ustala si¢ wedlug stanu
nieruchomos$ci w dniu pozbawienia lub ograniczenia praw, a w
przypadkach, o ktorych mowa w art. 98 ust. 3 i art. 106 ust. 1,
wedhlug stanu odpowiednio w dniu wydania decyzji o podziale
lub podjgcia uchwaty o przystapieniu do scalenia 1 podzialu oraz

jej warto$ci w dniu wydania decyzji o odszkodowaniu.”;

78) w art. 132:
a) ust. 1 otrzymuje brzmienie:
,»1. Zaptata odszkodowania nast¢puje jednorazowo, w terminie
14 dni od dnia, w ktérym decyzja o wywlaszczeniu podlega
wykonaniu, z zastrzezeniem ust. la.”,
b) po ust. 1 dodaje si¢ ust. 1a w brzmieniu:
»la. W sprawach, w ktorych wydano odrgbna decyzje

o odszkodowaniu, zaplata odszkodowania nastgpuje
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jednorazowo w terminie 14 dni od dnia, w ktorym decyzja o
odszkodowaniu stala si¢ ostateczna.”,
3 otrzymuje brzmienie:
Wysoko$¢ odszkodowania ustalona w decyzji podlega
waloryzacji na dzien jego zaptaty. Waloryzacji dokonuje
organ, osoba lub jednostka organizacyjna zobowigzana do

zaptaty odszkodowania.”,

d) po ust. 3 dodaje si¢ ust. 3a w brzmieniu:

»3a. Jezeli decyzja, na podstawie ktérej wyplacono

e) ust.

-

f) ust.

odszkodowanie, zostata nastgpnie uchylona lub stwierdzono
jej niewazno$¢, osoba, ktorej odszkodowanie wyptacono,
lub jej spadkobierca jest zobowiazana do zwrotu tego
odszkodowania po jego waloryzacji na dzien zwrotu.”,
5 otrzymuje brzmienie:
Do zaptaty odszkodowania za wywlaszczone nieruchomosci,
za szkody powstale wskutek zdarzen, o ktéorych mowa w art.
120, do zaptaty ceny nabycia cz¢$ci nieruchomosci, o ktorej
mowa w art. 113 wust. 3, atakze do zapewnienia
nieruchomos$ci zamiennej jest zobowiazany, z zastrzezeniem
ust. 6-8, starosta, wykonujacy zadanie z zakresu administracji
rzadowej, jezeli wywtaszczenie nastgpuje na rzecz Skarbu
Panstwa, albo organ wykonawczy jednostki samorzadu
terytorialnego, jezeli wywlaszczenie nastgpuje na rzecz tej
jednostki.”,

6 otrzymuje brzmienie:

,,0. Zaptata odszkodowania za szkody powstale wskutek zdarzen

wymienionych w art. 124 i 125 oraz za zmniejszenie warto$ci
nieruchomosci z tego powodu obciaza osobe lub jednostke
organizacyjna, ktora uzyskata zezwolenie odpowiednio na
zatlozenie lub przeprowadzenie ciagow, przewodow i
urzadzen albo zezwolenie na prowadzenie dziatalno$ci
polegajacej na  poszukiwaniu, rozpoznawaniu lub

wydobywaniu kopalin.”,
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g) ust. 7 otrzymuje brzmienie:

»7. Do zaptaty odszkodowania za szkody powstale wskutek
zdarzen, o ktéorych mowa w art. 126, oraz za zmniejszenie
wartosci nieruchomosci z tego powodu jest zobowigzany
starosta, wykonujacy zadanie zzakresu administracji
rzadowe;j.”,

h) po ust. 7 dodaje si¢ ust. 8 w brzmieniu:

,»3. Osoba lub jednostka organizacyjna, ktéra bedzie realizowata

cel publiczny, moze pokry¢ koszty naleznosci, o ktérych

mowa w ust. 5 1 6, oraz koszty ustalenia tych naleznosci.”;

79) w art. 136:
a) ust. 3 otrzymuje brzmienie:

»3. Poprzedni wtlasciciel lub jego spadkobierca moga zadac
zwrotu wywlaszczonej nieruchomosci lub jej czesci jezeli,
stosownie do przepisu art. 137, stala si¢ zbgdna na cel
okreslony w decyzji o wywlaszczeniu. Z wnioskiem o zwrot
nieruchomosci lub jej cze$ci wystepuje si¢ do starosty,
wykonujacego zadanie z zakresu administracji rzadowe;,
zawiadamiajac o tym wlasciwy organ. Warunkiem zwrotu
nieruchomosci jest zwrot przez poprzedniego witasciciela lub
jego spadkobierce odszkodowania lub nieruchomosci
zamiennej stosownie do art. 140.”,

b) po ust. 5 dodaje si¢ ust. 6 w brzmieniu:
,»0. Przepisow ust. 1-5 nie stosuje si¢ w przypadku

wywlaszczenia prawa uzytkowania wieczystego.”;

80) w art. 137 ust. 2 otrzymuje brzmienie:

»2. Jezeli w przypadku, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 2, cel
wywlaszczenia  zostal  zrealizowany tylko na czesci
wywtlaszczonej nieruchomosci, zwrotowi podlega pozostala
cze$¢, jezeli zgodnie z wustaleniami planu miejscowego

obowiazujacego w dniu ztozenia wniosku o zwrot istnieje
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mozliwos¢ jej zagospodarowania zgodnie z planem miejscowym
albo jezeli przylega do nieruchomos$ci stanowiacej wiasno$é

osoby wnioskujacej o zwrot.”;

81) w art. 138 ust. 2 otrzymuje brzmienie:
»2. Najem, dzierzawa lub uzyczenie zwracanej nieruchomosci
wygasa z uplywem 3 miesigcy od dnia, w ktorym decyzja o

zwrocie wywlaszczonej nieruchomosci stala si¢ ostateczna.”;

82) w art. 140 ust. 1-5 otrzymuja brzmienie:

»l. W razie zwrotu wywlaszczonej nieruchomosci, poprzedni
wiasciciel lub jego spadkobierca zwraca Skarbowi Panstwa lub
wlasciwej jednostce samorzadu terytorialnego, w zaleznosci od
tego, kto jest wiascicielem nieruchomo$ci w dniu zwrotu,
ustalone w decyzji odszkodowanie, a takze nieruchomos¢
zamienna, jezeli byta przyznana w ramach odszkodowania.

2. Odszkodowanie pieni¢zne podlega waloryzacji, z tym ze jego
wysoko$¢ po waloryzacji, z zastrzezeniem art. 217 ust. 2, nie
moze by¢ wyzsza niz warto$¢ rynkowa nieruchomosci w dniu
zwrotu, a jezeli ze wzgledu na rodzaj nieruchomos$ci nie mozna
okresli¢ jej wartosci rynkowej, nie moze by¢ wyzsza niz jej
warto$¢ odtworzeniowa.

3. Jezeli zwrotowi podlega czgs¢ wywlaszczonej nieruchomosci,
zwracana kwot¢ odszkodowania ustala si¢ proporcjonalnie do
powierzchni tej czgsci nieruchomosci.

4. W razie zmniejszenia si¢ albo zwigkszenia wartosci
nieruchomos$ci wskutek dziatan podjetych bezposrednio na
nieruchomosci po jej wywlaszczeniu, odszkodowanie, ustalone
stosownie do ust. 2, pomniejsza si¢ albo powigksza o kwote
rowna roéznicy wartosci okreslonej na dzien zwrotu. Przy
okreslaniu  wartosci nieruchomo$ci przyjmuje si¢ stan
nieruchomosci z dnia wywlaszczenia oraz stan nieruchomosci z

dnia zwrotu. Nie uwzglednia si¢ skutkow wynikajacych ze
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zmiany przeznaczenia w planie miejscowym 1 zmian w
otoczeniu nieruchomos$ci. Przepis wust. 3  stosuje sig
odpowiednio.

5. Jezeli w ramach odszkodowania zostala przyznana
nieruchomo$¢ zamienna oraz doptata pienigzna, oprocz
nieruchomos$ci zamienne;j zwraca si¢ takze t¢ doptlate
w wysokos$ci ustalonej wedlug zasad, o ktorych mowa w ust. 2,
z tym ze wysoko$¢ zwaloryzowane] kwoty nie moze by¢
wyzsza niz roznica miedzy wartoscia nieruchomosci zwracane;j
a warto$cia nieruchomos$ci zamiennej okre§lonej na dzien
zwrotu. Przy okre$laniu warto$ci nieruchomosci nie uwzglgdnia
si¢ skutkow wynikajacych ze zmiany przeznaczenia w planie
miejscowym 1 zmian w otoczeniu nieruchomosci. W razie
zmniejszenia si¢ albo zwigkszenia warto$ci nieruchomosci
zamiennej stosuje si¢ doptaty pienigzne rowne roéznicy wartosci

tej nieruchomosci okreslonej na dzien zwrotu.”;

83) w art. 143 ust. 2 otrzymuje brzmienie:

,»2. Przez budoweg urzadzen infrastruktury technicznej rozumie si¢
budowe drogi oraz wybudowanie pod ziemia, na ziemi albo nad
ziemia  przewodow  lub  urzadzen = wodociagowych,
kanalizacyjnych, cieptowniczych, elektrycznych, gazowych i

telekomunikacyjnych.”;

84) art. 145 otrzymuje brzmienie:

LHArt. 145, 1. Wojt, burmistrz albo prezydent miasta moze, w drodze
decyzji, ustali¢ optat¢ adiacencka kazdorazowo po
stworzeniu warunkow do podiaczenia nieruchomosci
do poszczegdlnych  urzadzen infrastruktury
technicznej albo po stworzeniu warunkéw do
korzystania z wybudowanej drogi.

2. Wydanie decyzji o ustaleniu optaty adiacenckiej moze

nastapi¢ w terminie do 3 lat od dnia stworzenia
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warunkow do podlaczenia nieruchomosci do
poszczegolnych urzadzen infrastruktury technicznej
albo od dnia stworzenia warunkéw do korzystania

z wybudowanej drogi.”;

85) w art. 146 ust. 3 otrzymuje brzmienie:

»3. Warto$¢ nieruchomosci wedlug stanu przed wybudowaniem

urzadzen infrastruktury technicznej i po ich wybudowaniu

okresla si¢ wedlug cen na dzien wydania decyzji o ustaleniu

oplaty adiacenckie;j.”;

86) w art. 147 ust. 1 otrzymuje brzmienie:

»l. Opfata adiacencka moze by¢, na wniosek wlasdciciela

nieruchomosci, roztozona na raty roczne ptatne w okresie do 10

lat. Warunki roztozenia na raty okres$la si¢ w decyzji o ustaleniu

optaty. Nalezno$¢ gminy z tego tytutu podlega zabezpieczeniu,

w tym przez ustanowienie hipoteki. Decyzja o ustaleniu optaty

adiacenckiej stanowi podstawe wpisu do ksiggi wieczystej.”;

87) po art. 148 dodaje si¢ art. 148a w brzmieniu:

»Art. 148a.

Rada Ministrow okresli, w drodze rozporzadzenia,

kryteria uznawania, ze zostaty stworzone warunki do

podiaczenia nieruchomosci do urzadzen infrastruktury

technicznej albo warunki do  korzystania z

wybudowanej drogi, wystarczajace do ustalenia optaty

adiacenckiej, uwzgledniajac w szczegodlnosci:

1) maksymalna odleglos¢ urzadzen infrastruktury
technicznej od nieruchomosci,

2) dostgpnos¢ urzadzenia do podlaczenia do
nieruchomosci,

3) dostepnos¢ korzystania z drogi. ”’;
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88) art.149 otrzymuje brzmienie:

»Art. 149. Przepisy niniejszego rozdziatu stosuje si¢ do wszystkich
nieruchomosci, bez wzgledu na ich rodzaj, potozenie i
przeznaczenie w planie miejscowym, a takze bez
wzgledu na podmiot wiasnosci 1 cel wyceny, z
wylaczeniem okreslania warto$ci nieruchomo$ci w
zwiazku z realizacja ustawy o scalaniu 1 wymianie

gruntow.”;

89) w art. 151 :
a) w ust. 1 zdanie wstepne otrzymuje brzmienie:
»1. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi jej przewidywana
cena mozliwa do uzyskania na rynku, okre$lona
z uwzglednieniem cen transakcyjnych uzyskanych przy
spelnieniu nastgpujacych warunkow:”,
b) po ust. 2 dodaje si¢ ust. 3 w brzmieniu:
,.3. Wartos¢ katastralng nieruchomosci stanowi warto$¢ ustalona

w procesie powszechnej taksacji nieruchomosci.”;

90) w art. 152 po ust. 2 dodaje si¢ ust. 3 w brzmieniu:

,»3. Przy zastosowaniu podej$cia porownawczego lub dochodowego
okresla si¢ warto§¢ rynkowa nieruchomosci. Jezeli istniejace
uwarunkowania nie pozwalaja na zastosowanie podejscia
porownawczego lub  dochodowego, warto§¢ rynkowa
nieruchomosci okresla si¢ w podejsciu mieszanym. Przy
zastosowaniu podejscia kosztowego okresla si¢ wartos§¢

odtworzeniowa nieruchomosci.”;

91) w art. 153 ust. 1 otrzymuje brzmienie:
»1. Podejscie porownawcze polega na okresleniu warto$ci
nieruchomosci przy zatozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom,

jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byty
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przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje si¢ ze

wzgledu na cechy réznigace nieruchomo$ci podobne od

nieruchomos$ci wycenianej oraz uwzglednia si¢ zmiany poziomu

cen wskutek uptywu czasu. Podejécie porownawcze stosuje sig,

jezeli sa znane ceny 1 cechy nieruchomosci podobnych do

nieruchomos$ci wyceniane;j.”;

92) art. 154 otrzymuje brzmienie:

»ATt. 154,

93) w art. 155:

a) wust. 1:

Wyboru wlasciwego podejscia oraz metody i techniki
szacowania nieruchomos$ci dokonuje rzeczoznawca
majatkowy, uwzgledniajac w szczegolnosci cel wyceny,
rodzaj i polozenie nieruchomosci, funkcj¢ wyznaczona
dla niej w planie miejscowym, stopien wyposazenia
w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan jej
zagospodarowania oraz dostgpne dane o cenach

i cechach nieruchomosci podobnych.”;

- zdanie wstgpne otrzymuje brzmienie:

,»Przy szacowaniu nieruchomosci wykorzystuje si¢ wszelkie,

niezbedne 1 dostgpne dane o nieruchomosciach, zawarte w

szczegllnosci w:”

- po pkt 6 dodaje si¢ pkt 6a w brzmieniu:

,,02)

dokumentach bedacych w posiadaniu agencji, ktérym
Skarb  Panstwa  powierzyt, w drodze ustaw,
wykonywanie prawa wlasnosci 1 innych praw

rzeczowych na jego rzecz,”,

- pkt 7 otrzymuje brzmienie:

,»7) umowach, orzeczeniach, decyzjach i innych dokumentach,

bedacych podstawa wpisu do ksiag wieczystych, rejestrow
wchodzacych w sktad operatu katastralnego, a takze w
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wyciagach z operatow szacunkowych przekazywanych do
katastru nieruchomosci.”,
b) ust. 3 otrzymuje brzmienie:
,»3. Wlasciwe organy, agencje, o ktorych mowa w ust. 1 pkt 6a,
oraz sady sa obowiazane udostgpniaé rzeczoznawcom

majatkowym dane okre§lone w ust. 1.”;

94) art. 156 otrzymuje brzmienie:

,»Art. 156. 1. Rzeczoznawca majatkowy sporzadza na pismie opinig
o warto$ci nieruchomos$ci w formie operatu
szacunkowego.

2. Rzeczoznawca majatkowy nie ponosi
odpowiedzialnosci za wykorzystanie operatu bez jego
zgody do innego celu niz cel, dla ktorego zostat
sporzadzony.

3. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do
celu, dla ktérego zostat sporzadzony, przez okres 12
miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze
wystapily zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne
zmiany czynnikow, o ktérych mowa w art. 154.

4. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany po
uptywie okresu, o ktorym mowa w ust. 3,
po potwierdzeniu jego aktualnos$ci przez
rzeczoznawcg majatkowego, jednak nie dluzej niz
przez okres 24 miesiecy od daty jego sporzadzenia.
Potwierdzenie aktualno$ci operatu nastgpuje przez
umieszczenie  stosownej klauzuli w  operacie
szacunkowym.

5. Przepisy ust. 3 1 4 nie naruszaja uregulowan
wynikajacych z przepiséw odregbnych i nie dotycza

postgpowania przed sadem powszechnym.”;
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95) Art. 157 otrzymuje brzmienie:

»art. 157. 1.

Oceny  prawidlowos$ci  sporzadzenia  operatu
szacunkowego dokonuje organizacja zawodowa
rzeczoznawcOw majatkowych w  terminie nie
dhuzszym niz 2 miesiace od dnia zawarcia umowy o
dokonanie tej oceny.

Sporzadzenie przez innego IZ€CZ0ZNawceg
majatkowego ponownej wyceny nieruchomosci
w formie operatu szacunkowego nie moze stanowic
podstawy  oceny prawidlowosci  sporzadzenia
kwestionowanego operatu szacunkowego.

W  przypadku gdy operat szacunkowy jest
wykorzystywany w postegpowaniu sadowym, o oceng

operatu moze wnioskowac tylko sad.”;

96) art. 159 otrzymuje brzmienie:

»Art. 159. Rada Ministréw okresli, w drodze rozporzadzenia, rodzaje

metod 1 technik wyceny nieruchomos$ci, sposoby

okreslania  warto$ci  nieruchomo$ci oraz  sposob

sporzadzania operatu szacunkowego, uwzgledniajac:

1))

2)

3)

4)

sposoby okre§lania warto$ci przy zastosowaniu
poszczegbdlnych podejsé, metod 1 technik wyceny
nieruchomosci,

sposoby  okre$lania  warto$ci  nakladow na
nieruchomosci,

sposOb  okreslania  wartoSci  nieruchomosci
do ustalenia wynagrodzenia, o ktorym mowa
w art. 33 ust. 2, odszkodowania, o ktérym mowa w
art. 128 ust. 4, 1 odszkodowania, o ktorym mowa w
art. 160 Kodeksu postgpowania administracyjnego,
dane, jakie powinien zawiera¢ operat szacunkowy

oraz sposob potwierdzania jego aktualnosci.”;
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97) w art. 161 ust. 2 otrzymuje brzmienie:

»2. Warto§¢ katastralng nieruchomos$ci ustala si¢ na podstawie
oszacowania nieruchomosci reprezentatywnych dla
poszczegbdlnych rodzajow nieruchomosci na obszarze danej
gminy. Do ustalania warto$ci tych nieruchomosci stosuje sig
przepisy rozdziatu 1 niniejszego dziatu. Warto$¢ nieruchomosci
reprezentatywnych  okres§la  si¢  z wykorzystaniem  cen
transakcyjnych nieruchomo$ci na obszarze gminy, a w
przypadku braku dostatecznej liczby transakcji, na obszarze

gmin sasiadujacych.”;

98) w art. 166 ust. 2 i 3 otrzymuja brzmienie:

,»2. Jednostkowe wartos$ci powierzchni gruntow w wyodrgbnionych
strefach przedstawia si¢ w wykazach tych stref, stanowiacych
integralna czgs¢ map taksacyjnych.

3. Wartos$¢ katastralng gruntu ustala si¢ jako iloczyn powierzchni
wykazanej w katastrze nieruchomosci oraz jednostkowej

wartos$ci, o ktérej mowa w ust. 2.”;

99) art. 173 otrzymuje brzmienie:

,»Art. 173. Rada Ministréw okresli, w drodze rozporzadzenia, sposob
przeprowadzenia powszechnej taksacji nieruchomosci,
uwzgledniajac:

1) cechy nieruchomo$ci wplywajace na warto$¢
katastralna,

2) zrodla danych o nieruchomo$ciach na potrzeby
powszechne;j taksacji,

3) sposob ustalania wartosci katastralnych,

4) sposob zakonczenia powszechnej taksacji,

5) sposob przeprowadzania kontroli powszechnej

taksacji nieruchomosci,
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6) sposob sporzadzania, rodzaje 1 wzory dokumentow
stosowanych przy przeprowadzaniu powszechnej

taksacji.”;

100) w dziale IV po rozdziale 2 dodaje si¢ rozdziat 3 w brzmieniu:

,,Rozdziat 3 Badanie rynku nieruchomosci

Art. 173a.

Art. 173b.

101) w art. 174:

1. Prezes Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast
dokonuje okresowych badan rynku nieruchomosci ze
szczegolnym uwzglednieniem nieruchomosci
przeznaczonych lub wykorzystywanych na cele
mieszkaniowe. Badania dotycza wartosci
nieruchomosci, cen transakcyjnych nieruchomosci,
stawek czynszow oraz czgstotliwosci  obrotu
nieruchomos$ciami.

2. Na podstawie badan, o ktorych mowa w ust. 1, Prezes
Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast opracowuje
analizy 1 zestawienia zbiorcze charakteryzujace rynek
nieruchomosci oraz je publikuje.

Organy administracji publiczne;j dysponujace

informacjami o rynku nieruchomosci, a w szczegdlnosci

organy statystyki publicznej 1 organy wilasciwe w

sprawach katastru nieruchomosci sa obowiazane do

nieodptatnego udostgpniania do wgladu Prezesowi

Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast posiadanych

informacji dotyczacych rynku nieruchomosci.”;

a) ust. 3 otrzymuje brzmienie:

»3. Rzeczoznawca majatkowy dokonuje okre§lania wartosci

nieruchomosci, a takze maszyn i urzadzen trwale zwiazanych

z gruntem.”,
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b) po ust. 3 dodaje si¢ ust. 3a 1 3b w brzmieniu:

»3a. Rzeczoznawca majatkowy moze sporzadza¢ opracowania i

3b.

ekspertyzy, nie stanowiace operatu szacunkowego,

dotyczace:

1) rynku nieruchomosci,

2) efektywnosci inwestowania w nieruchomos$ci i1 ich
rozwoju,

3) skutkdéw finansowych uchwalania lub zmiany planéw
miejscowych,

4) oznaczania przedmiotu odrgbnej wtasnos$ci lokali,

5) bankowo-hipotecznej warto$ci nieruchomosci,

6) okreslania wartosci nieruchomo$ci na potrzeby
indywidualnego inwestora,

7) wyceny nieruchomos$ci zaliczanych do inwestycji w
rozumieniu przepiséw o rachunkowosci,

8) wyceny nieruchomosci jako $rodkow trwatych
przedsigbiorstw.

Z dniem wpisu do centralnego rejestru rzeczoznawcow

majatkowych osoba, o ktdrej mowa w ust. 2, nabywa prawo

wykonywania zawodu oraz uzywania tytulu zawodowego

,»Zeczoznawca majatkowy”. Tytut zawodowy

,»rzeczoznawca majatkowy” podlega ochronie prawnej.”,

¢) po ust. 6 dodaje si¢ ust. 7-9 w brzmieniu:

e

Rzeczoznawca majatkowy wykonuje zawod:

1) prowadzac jako przedsigbiorca dzialalno$¢ w zakresie
szacowania nieruchomosci albo

2) w ramach stosunku pracy lub umowy cywilnoprawnej u
przedsigbiorcy prowadzacego dzialalno$¢ w zakresie
szacowania nieruchomosci .

Rzeczoznawca majatkowy nie moze taczy¢ wykonywania

zawodu w formach wymienionych w ust. 7.

Przepisy ust. 7 i 8 nie dotycza biegtych sadowych, emerytow

1 rencistOw oraz osob zatrudnionych w bankach.”;



50

102) w art. 175:
a) ust. 4 otrzymuje brzmienie:

4.  Rzeczoznawca majatkowy podlega obowiazkowemu
ubezpieczeniu od odpowiedzialno$ci cywilnej za szkody
wyrzadzone w zwiazku z wykonywaniem czynnosci,
o ktorych mowa w art. 174 ust. 3 i 3a. Przepis ten stosuje si¢
odpowiednio do przedsigbiorcow, o ktorych mowa w art. 174
ust. 6.7,

b) po ust. 4 dodaje si¢ ust. 5 w brzmieniu:

»J. Standardy zawodowe ustalaja organizacje @~ zawodowe

rzeczoznawcOw majatkowych w uzgodnieniu z Prezesem

Urzegdu Mieszkalnictwa 1 Rozwoju Miast.”;

103) wart. 178:
a) w ust. 2 pkt 2 otrzymuje brzmienie:
,»2) hagana,”,
b) po ust. 2 dodaje si¢ ust. 2a-2¢ w brzmieniu:
»2a. Kary, o ktorych mowa w ust. 2 pkt 2—4, podlegaja wpisowi
do centralnego rejestru rzeczoznawcoéw majatkowych.
2b. Zastosowanie kary, o ktorej mowa w ust. 2 pkt 5, powoduje
wykreslenie osoby ukaranej z rejestru.
2c. Usunigcie wpisow, o ktorych mowa w ust. 2a, nastgpuje na
wniosek osoby zainteresowanej, po uptywie:
1) 6 miesiecy od dnia, w ktérym decyzja orzekajaca kare
nagany stata si¢ ostateczna,
2) 12 miesigcy od dnia uplywu okresu zawieszenia
uprawnien zawodowych.”,

¢) uchyla si¢ ust. 4;

104) w art. 179:

a) ust. 2 i 3 otrzymuja brzmienie:
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Posrednikiem w obrocie nieruchomo$ciami jest osoba
fizyczna posiadajaca licencj¢ zawodowa nadana w trybie
przepiséw rozdziatu 4 niniejszego dziatu.

Przedsigbiorcy moga prowadzi¢ dzialalnos¢ w zakresie
posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami, jezeli czynno$ci
z tego zakresu beda wykonywane przez posrednikow w

obrocie nieruchomos$ciami.”,

b) po ust. 3 dodaje si¢ ust. 3a w brzmieniu:

»3a. Z dniem wpisu do centralnego rejestru posrednikéw

w obrocie nieruchomos$ciami osoba, o ktérej mowa w ust. 2,
nabywa prawo wykonywania zawodu oraz uzywania tytulu
zawodowego ,,posrednik w obrocie nieruchomo$ciami”.
Tytut zawodowy ,,posrednik w obrocie nieruchomosciami”

podlega ochronie prawne;j.”,

¢) po ust. 4 dodaje si¢ ust. 5 w brzmieniu:

»d. W przypadku wykonywania dziatalnosci gospodarczej przez

przedsigbiorcg, o ktorym mowa w ust. 3, w kilku miejscach
lub oddziatach, przedsigbiorca powinien w kazdym z tych
miejsc  zapewni¢, aby czynno$ci posrednictwa byly
wykonywane wylacznie przez posrednikdOw w obrocie

nieruchomosciami.”;

105) w art. 180:

a) ust.

»l.

1 otrzymuje brzmienie:

Posrednictwo w obrocie nieruchomosciami polega na
zawodowym wykonywaniu przez posrednika w obrocie
nieruchomos$ciami czynno$ci zmierzajacych do zawarcia
przez inne osoby umow:

1) nabycia lub zbycia praw do nieruchomosci,

2) nabycia lub zbycia wlasnosciowego spoétdzielczego
prawa do lokalu mieszkalnego, spotdzielczego prawa do
lokalu uzytkowego lub prawa do domu jednorodzinnego
w spotdzielni mieszkaniowe;j,

3) najmu lub dzierzawy nieruchomosci,
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4) innych niz okreslone w pkt 1-3, majacych za przedmiot
prawa do nieruchomosci lub ich czgsci.”,
b) po ust. 1 dodaje si¢ ust. la w brzmieniu:

»la. Posrednik w obrocie nieruchomo$ciami moze wykonywac
opracowania 1 ekspertyzy oraz doradztwo w zakresie rynku
nieruchomosci.”,

¢) ust. 2 i 3 otrzymuja brzmienie:

,»2. Posrednik wykonuje czynnosci, o ktérych mowa wust. 1,
osobiscie lub przy pomocy innych os6b wykonujacych
czynno$ci pomocnicze i dzialajacych pod jego bezposrednim
i statym nadzorem, ponoszac za ich czynnoSci
odpowiedzialnos¢ zawodowa okreslona w ustawie.

3. Zakres czynnos$ci posrednictwa w obrocie nieruchomosciami
okresla umowa posrednictwa. Umowa wymaga formy
pisemnej pod rygorem niewazno$ci. W umowie wskazuje si¢
posrednika w obrocie nieruchomos$ciami odpowiedzialnego
zawodowo za jej wykonanie oraz numer jego licencji
zawodowej. W umowie zamieszcza si¢ os$wiadczenie
o posiadanym ubezpieczeniu od odpowiedzialno$ci cywilnej
za szkody wyrzadzone w zwiazku z wykonywaniem
czynnos$ci posrednictwa w obrocie nieruchomosciami.”,

d) po ust. 6 dodaje si¢ ust. 7 1 8 w brzmieniu:

,» 7. Posrednik w obrocie nieruchomos$ciami wykonuje zawod:

1) prowadzac jako przedsigbiorca dziatalno§¢ w zakresie
posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami albo

2) w ramach stosunku pracy lub umowy cywilnoprawnej u
przedsigbiorcy prowadzacego dzialalno$¢ w zakresie
posrednictwa w obrocie nieruchomog$ciami.

8. Posrednik w obrocie nieruchomo$ciami nie moze taczy¢

wykonywania zawodu w formach wymienionych w ust. 7.”;

106) w art. 181:

a) ust. 3 otrzymuje brzmienie:
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»3. Posrednik w  obrocie  nieruchomo$ciami  podlega
obowiazkowemu ubezpieczeniu od odpowiedzialno$ci
cywilnej za szkody wyrzadzone w zwiazku z wykonywaniem
czynno$ci posrednictwa, o ktorych mowa w art. 180 ust. 1 1
la. Jezeli posrednik wykonuje czynnosci przy pomocy
innych osob, dziatajacych pod jego nadzorem, podlega on
réwniez ubezpieczeniu od odpowiedzialno$ci cywilnej za
szkody wyrzadzone dziataniem tych osob. Przepis ten stosuje
si¢ odpowiednio do przedsigbiorcow, o ktéorych mowa
w art. 179 ust. 3.”,

b) po ust. 3 dodaje si¢ ust. 4 i 5 w brzmieniu:

4. Standardy zawodowe ustalaja organizacje zawodowe
posrednikow w obrocie nieruchomo$ciami w uzgodnieniu z
Prezesem Urzg¢du Mieszkalnictwa 1 Rozwoju Miast.

5. Przy wykonywaniu dziatalnosci zawodowej w zwiazku
z zawarta umowa posrednictwa W obrocie
nieruchomos$ciami, w zakresie objetym ta umowa, posrednik
odpowiedzialny zawodowo za jej wykonanie ma prawo
wgladu oraz pobierania odpowiednich odpisow, wypisOw i
zas$wiadczen zawartych w:

1) ksiggach wieczystych,

2) katastrze nieruchomosci,

3) ewidencji sieci uzbrojenia terenu,

4) tabelach taksacyjnych 1 na mapach taksacyjnych
tworzonych na podstawie art. 169,

5) planach miejscowych,

6) rejestrach cztonkow spotdzielni mieszkaniowych, ktorym

przystuguja prawa okreslone w art. 180 ust. 1 pkt 2.”;

107) w art. 183:

a) ust. 1 i 2 otrzymuja brzmienie:
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Posrednik w obrocie nieruchomos$ciami nie wypehiajacy

obowiazkow, o ktorych mowa w art. 181, podlega

odpowiedzialnosci zawodowe;j.

Wobec posrednika moga by¢ orzeczone, z tytutlu

odpowiedzialnosci zawodowej, nastgpujace kary

dyscyplinarne:

1) upomnienie,

2) nagana,

3) zawieszenie licencji zawodowej na okres od 6 miesigcy do
roku,

4) zawieszenie licencji zawodowej do czasu ponownego
zdania egzaminu z wynikiem  pozytywnym,

5) pozbawienie licencji zawodowej z mozliwo$cia ubiegania
si¢ o ponowne jej nadanie po uptywie 3 lat od dnia

pozbawienia.”,

b) po ust. 2 dodaje si¢ ust. 2a-2¢c w brzmieniu:

»2a. Kary, o ktérych mowa w ust. 2 pkt 2—4, podlegaja wpisowi

2b.

2c.

do  centralnego  rejestru  posrednikow  w obrocie

nieruchomos$ciami.

Zastosowanie kary, o ktorej mowa w ust. 2 pkt 5, powoduje

wykreslenie osoby ukaranej z rejestru.

Usunigcie wpisow, o ktorych mowa w ust. 2a, nastgpuje na

wniosek osoby zainteresowanej, po uptywie:

1) 6 miesigcy od dnia, w ktérym decyzja orzekajaca karg
nagany stafa si¢ ostateczna,

2) 12 miesiecy od dnia uptywu okresu zawieszenia

uprawnien zawodowych.”,

¢) uchyla si¢ ust. 4;

108) uchyla sig art. 183a;

109) w dziale V tytul rozdziatu 3 otrzymuje brzmienie:

»Zarzadzanie (administrowanie) nieruchomosciami”;
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110) art. 184 otrzymuje brzmienie:

»Art. 184. 1. Zarzadzanie (administrowanie) nieruchomosciami jest
dziatalno$cia zawodowa wykonywana przez zarzadcow
nieruchomos$ci na zasadach okreslonych w niniejszej
ustawie.

2. Zarzadca  nieruchomos$ci jest osoba  fizyczna
posiadajaca licencj¢ zawodowa nadana w trybie
przepisow rozdziatu 4 niniejszego dziatu.

3. Przedsigbiorcy moga prowadzi¢ dziatalnos¢ w zakresie
zarzadzania nieruchomo$ciami, jezeli czynnos$ci z tego
zakresu bgda wykonywane przez zarzadcow
nieruchomosci.

4. Z dniem wpisu do centralnego rejestru zarzadcow
nieruchomosci osoba, o ktérej mowa w ust. 2, nabywa
prawo wykonywania zawodu oraz uzywania tytulu
zawodowego  ,zarzadca  nieruchomos$ci”.  Tytut
zawodowy ,,zarzadca nieruchomosci” podlega ochronie

prawne;j.”;

111) w art. 185:
a) ust. 1 otrzymuje brzmienie:

»l. Zarzadzanie nieruchomo$cia, W rozumieniu niniejszej
ustawy, polega na wykonywaniu czynnosci zmierzajacych do
utrzymywania nieruchomo$ci w stanie nie pogorszonym,
zgodnie z jej przeznaczeniem, w tym czynnosci zwiazanych z
biezaca eksploatacja oraz czynnos$ci zmierzajacych do
uzasadnionego inwestowania w t¢ nieruchomos¢.”,

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

»la. Zarzadca nieruchomo$ci moze wykonywaé opracowania i

ekspertyzy oraz doradztwo w zakresie zarzadzania

nieruchomosciami.
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Ib. Zarzadca nieruchomos$ci wykonuje czynnosci, o ktorych
mowa w ust. 1, osobis$cie lub przy pomocy innych oséb
wykonujacych czynnosci pomocnicze i dzialajacych pod
jego bezposrednim i1 statym nadzorem, ponoszac za ich
czynnos$ci odpowiedzialno§¢ zawodowa okreslona w
ustawie.”,

¢) ust. 2 otrzymuje brzmienie:

,»2. Zarzadca nieruchomosci lub przedsigbiorca, o ktorym mowa
w art. 184 ust. 3, dziata na podstawie umowy o zarzadzanie
nieruchomoscia, zawartej z jej wiascicielem, wspdlnota
mieszkaniowa albo inng osoba lub jednostka organizacyjna,
ktorej przystuguje prawo do nieruchomosci, ze skutkiem
prawnym bezposrednio dla tej osoby lub jednostki
organizacyjnej. Umowa wymaga formy pisemnej pod
rygorem niewaznos$ci. W umowie wskazuje si¢ zarzadcg
nieruchomosci  odpowiedzialnego zawodowo za jej
wykonanie oraz numer jego licencji zawodowej. W umowie
zamieszcza si¢ o§wiadczenie o posiadanym ubezpieczeniu od
odpowiedzialno$ci cywilnej za szkody wyrzadzone
wzwiazku z wykonywaniem czynnoS$ci zarzadzania

nieruchomosciami.”;

112) w art. 186:
a) ust. 3 otrzymuje brzmienie:

»3. Zarzadca  nieruchomo$ci  podlega  obowiazkowemu
ubezpieczeniu od odpowiedzialnosci cywilnej za szkody
wyrzadzone w zwiazku z wykonywaniem czynno$ci
zarzadzania, o ktorych mowa w art. 185 ust. 1 1 la. Jezeli
zarzadca wykonuje czynno$ci przy pomocy innych osob,
dziatajacych pod jego nadzorem, podlega on réwniez
ubezpieczeniu od odpowiedzialnosci cywilnej za szkody

wyrzadzone dziataniem tych osdb. Przepis ten stosuje si¢
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odpowiednio do przedsigbiorcow, o ktorych mowa w art. 184
ust. 3.7,
b) po ust. 3 dodaje si¢ ust. 4 i 5 w brzmieniu:

4. Standardy zawodowe wustalaja organizacje zawodowe
zarzadcoéw nieruchomosci w uzgodnieniu z Prezesem Urzgdu
Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast.

5. Przy wykonywaniu dziatalnosci zawodowej w zwiazku
z zawarta umowa o zarzadzanie nieruchomoscia, w zakresie
ta umowa objgtym, zarzadca odpowiedzialny zawodowo za
jej wykonanie ma prawo wgladu do katastru nieruchomosci,

ewidencji sieci uzbrojenia terenu oraz ewidencji ludnosci. ”;

113) w art. 188:
a) ust. 1 12 otrzymuja brzmienie:

,»l. Zarzadca nieruchomosci nie wypekniajacy obowiazkoéw, o
ktorych mowa w art. 186, podlega odpowiedzialnosci
zawodowe].

2. Wobec =zarzadcy moga by¢ orzeczone, z tytulu
odpowiedzialno$ci zawodowej, nastgpujace kary
dyscyplinarne:

1) upomnienie,

2) nagana,

3) =zawieszenie licencji zawodowej na okres od 6 miesigcy
do roku,

4) zawieszenie licencji zawodowe] do czasu ponownego
zdania egzaminu z wynikiem  pozytywnym,

5) pozbawienie licencji zawodowej z mozliwo$cia ubiegania
si¢ o ponowne jej nadanie po uptywie 3 lat od dnia
pozbawienia.”,

b) po ust. 2 dodaje si¢ ust. 2a-2¢ w brzmieniu:
»2a. Kary, o ktorych mowa w ust. 2 pkt 2-4, podlegaja wpisowi

do centralnego rejestru zarzadcOw nieruchomosci.
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2b. Zastosowanie kary, o ktorej mowa w ust. 2 pkt 5, powoduje
wykreslenie osoby ukaranej z rejestru.
2c. Usunigcie wpisow, o ktorych mowa w ust. 2a, nastgpuje na
wniosek osoby zainteresowanej po uptywie:
1) 6 miesiecy od dnia, w ktérym decyzja orzekajaca kare
nagany stala si¢ ostateczna,
2) 12 miesigcy od dnia uplywu okresu zawieszenia
uprawnien zawodowych.”,

d) uchyla si¢ ust. 4;

114) uchyla sig art. 189;

115) art. 190 otrzymuje brzmienie:

»Art.190. Przepisow niniejszego rozdzialu nie stosuje si¢ do
gospodarowania nieruchomos$ciami bezposrednio przez
wlasciwe organy, Agencj¢ Wlasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa, Wojskowa Agencj¢ Mieszkaniowa, Agencj¢
Mienia Wojskowego oraz do zarzadzania
nieruchomos$ciami bezposrednio przez ich wiascicieli lub
uzytkownikéw wieczystych, a takze przez jednostki
organizacyjne w stosunku do nieruchomosci oddanych

tym jednostkom w trwaty zarzad.”;

116) w art. 191:
a) ust. 4 1 5 otrzymuja brzmienie:

4. Prezes Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast powotuje i
odwoluje, w drodze zarzadzenia, Panstwowa Komisj¢
Kwalifikacyjna z udzialem o0s6b wskazanych przez
organizacje = zawodowe rzeczoznawcOw  majatkowych,
posrednikow w obrocie nieruchomo$ciami i zarzadcow

nieruchomosci.
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5. Postgpowanie kwalifikacyjne przeprowadza si¢ na koszt 0sob
ubiegajacych si¢ o nadanie uprawnien i licencji zawodowych
przez wniesienie optaty egzaminacyjnej.”,

b) po ust. 5 dodaje si¢ ust. 6 1 7 w brzmieniu:

,0. Cztonkom Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej przystuguje
wynagrodzenie za  przeprowadzanie  postgpowania
kwalifikacyjnego.

7. Minister wlasciwy do spraw budownictwa, gospodarki
przestrzennej 1 mieszkaniowej okresli, w  drodze
rozporzadzenia:

1) wysoko$¢ optaty egzaminacyjnej, majac na uwadze
koszty postgpowania kwalifikacyjnego oraz wydatki
zwiazane z funkcjonowaniem  Panstwowej Komisji
Kwalifikacyjne;,

2) wysoko$¢ wynagrodzenia cztonkéw Panstwowej Komisji
Kwalifikacyjnej, uwzgledniajac liczbe 0sob
przystepujacych do postgpowania kwalifikacyjnego, czas
trwania tego postgpowania oraz sposob przeprowadzania

. ’,
egzaminu.”;

117) art. 193 otrzymuje brzmienie:

»Art. 193, 1. Osoby, ktorym nadano uprawnienia 1 licencje
zawodowe, podlegaja wpisowi odpowiednio do
centralnych rejestrow: rzeczoznawcoéw majatkowych,
posrednikow w obrocie nieruchomosciami oraz
zarzadcow nieruchomosci.

2. W rejestrach, o ktorych mowa w ust. 1, wpisuje si¢
rébwniez obywateli panstw cztonkowskich Unii
Europejskiej, ktorym, na zasadach okreslonych w
odrebnych przepisach, uznano nabyte w tych
panstwach poza granicami Rzeczypospolitej Polskiej

kwalifikacje = do  wykonywania zawodow
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rzeczoznawcy majatkowego, posrednika w obrocie

nieruchomos$ciami oraz zarzadcy nieruchomosci.

. Prezes Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast

prowadzi centralne rejestry, o ktorych mowa w ust. 1.
W centralnych rejestrach wpisuje si¢ nastgpujace dane
dotyczace o0sob, ktorym nadano uprawnienia i
licencje:

1) numer kolejny wpisu,

2) date wpisu,

3) 1imig i nazwisko,

4) 1imiona rodzicow,

5) date i miejsce urodzenia,

6) adres zamieszkania,

7) wyksztalcenie,

8) numer ewidencyjny PESEL albo numer
dokumentu tozsamos$ci obywatela panstwa
cztonkowskiego Unii Europejskiej,

9) orzeczone kary dyscyplinarne.

Wyciagi z rejestrow, z wyjatkiem danych

wymienionych wust. 2 pkt 5, 8 1 9, podlegaja

ogltoszeniu w  Dzienniku Urzgdowym Urzedu

Mieszkalnictwa 1 Rozwoju Miast oraz publikacji w

formie zapisu elektronicznego w Internecie.

5. Ogloszeniu, o ktéorym mowa w ust. 3, podlegaja takze

uzupeltnienia 1 zmiany w rejestrach.”;

118) po art. 193 dodaje sig art. 193a w brzmieniu:

»Art. 193a. 1.

Prezes Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast jest
uprawniony do przeprowadzania kontroli posiadania
uprawnien 1 licencji  zawodowych  przy
wykonywaniu dziatalnosci w zakresie
rzeczoznawstwa  majatkowego, posrednictwa

w obrocie  nieruchomo$ciami 1  zarzadzania
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nieruchomosciami oraz do skladania wnioskéw o

ukaranie, o ktérych mowa w art. 198.

Wykonujac uprawnienia, o ktérych mowa w ust. 1,

Prezes Urzedu Mieszkalnictwa 1 Rozwoju Miast lub

osoba upowazniona ma prawo wstepu do siedziby

przedsigbiorcy wykonujacego dziatalno$¢ w zakresie

rzeczoznawstwa  majatkowego, posrednictwa

w obrocie  nieruchomo$ciami 1  zarzadzania

nieruchomos$ciami oraz zada¢ okazania:

1) uméw, ktérych przedmiotem jest okreslanie
warto$ci nieruchomosci,

2) umoéw posrednictwa,

3) umow o zarzadzanie nieruchomoscia.”;

a) ust. 1 otrzymuje brzmienie:

,1. Prezes Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast orzeka, w

drodze decyzji, o zastosowaniu kar dyscyplinarnych,

o ktérych mowa w art. 178 ust. 2, art. 183 ust. 2 oraz art. 188

ust. 2, na podstawie wynikow postepowania wyjasniajacego,

a takze podejmuje decyzje w sprawach okreslonych w art.

178 ust. 3, art. 183 ust. 3 oraz w art. 188 ust. 3. Na decyzje

przystuguje skarga do sadu administracyjnego.”,

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

»la. Postgpowanie wyjasniajace wszczyna si¢ na skutek skargi

ztozonej do Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa i1 Rozwoju

Miast lub z urzedu.”;

120) po art. 196 dodaje si¢ art. 196a w brzmieniu:

»Art. 196a.

Prezes Urzedu Mieszkalnictwa 1 Rozwoju Miast,
wcelu  sprawdzenia  doskonalenia  kwalifikacji
zawodowych,  moze  zada¢  udokumentowania

doskonalenia tych kwalifikacji.”;
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121) art. 197 otrzymuje brzmienie:

»Art. 197, Minister wlasciwy do spraw budownictwa, gospodarki
przestrzennej i1 mieszkaniowej, majac na wzgledzie
zapewnienie  obiektywnego, rzetelnego 1 sprawnego
sprawdzenia przygotowania kandydatow na
rzeczoznawcoéw majatkowych, posrednikow w obrocie
nieruchomos$ciami 1 zarzadcow nieruchomosci oraz
zapewnienie obiektywnej oceny skarg na dzialalno$¢
0s0b, ktorym nadano uprawnienia i licencje zawodowe, a
takze uwzgledniajac rzeczywiste koszty postgpowania z
tytutu odpowiedzialnos$ci zawodowej, okresli, w drodze
rozporzadzenia:

1) sposob i warunki odbywania praktyk zawodowych,
regulamin organizacji tych praktyk oraz sposob
dokumentowania  odbycia praktyki zawodowej
przez osoby ubiegajace si¢ o nadanie uprawnien
zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci
oraz licencji zawodowych w zakresie posrednictwa
w obrocie  nieruchomo$ciami 1  zarzadzania
nieruchomos$ciami,

2) regulamin dziatania  Panstwowej Komisji
Kwalifikacyjnej oraz jej organizacjg, sposob i tryb
przeprowadzania postgpowania kwalifikacyjnego,

3) wzory  $wiadectw  uprawnien = zawodowych
w zakresie szacowania nieruchomosci oraz licencji
zawodowych w zakresie posrednictwa w obrocie
nieruchomos$ciami i zarzadzania nieruchomosciami,

4) sposob prowadzenia centralnych rejestrow

Z€CZ0ZNawcow majatkowych, posrednikow
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w obrocie  nieruchomosciami oraz zarzadcow
nieruchomosci,

sposoby doskonalenia  kwalifikacji zawodowych
przez rzeczoznawcoéw majatkowych, posrednikow w
obrocie nieruchomosciami 1 zarzadcow
nieruchomo$ci oraz  sposéb  dokumentowania
spelienia tego obowiazku,

regulamin dziatania Panstwowe;j Komisji
Odpowiedzialnosci Zawodowej oraz jej organizacje,
sposob 1 tryb przeprowadzania post¢gpowania z
tytutu odpowiedzialno$ci zawodowej oraz sposob

ustalania kosztéw tego postgpowania.”;

122) art. 198 otrzymuje brzmienie:

»Art. 198. 1. Kto prowadzi:

1)

2)

3)

bez uprawnien zawodowych dzialalno$¢ zawodowa
w  zakresie  rzeczoznawstwa  majatkowego,
polegajaca na okres§laniu warto$ci nieruchomosci, a
takze maszyn iurzadzen trwale zwiazanych z
gruntem,

bez licencji zawodowej dziatalno$¢ zawodowa w
zakresie posrednictwa w obrocie
nieruchomos$ciami, polegajaca na wykonywaniu
czynno$ci zmierzajacych do zawarcia przez inne
osoby umow, okreslonych w art. 180 ust. 1,

bez licencji zawodowej dziatalno$¢ zawodowa w
zakresie zarzadzania nieruchomos$ciami, polegajaca
na wykonywaniu czynno$ci zmierzajacych do
utrzymywania nieruchomos$ci w stanie nie
pogorszonym, zgodnie z jej przeznaczeniem,

podlega karze aresztu, ograniczenia wolnos$ci albo

grzywny.
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2. Tej samej karze podlega przedsigbiorca, ktory powierza
wykonywanie czynno$ci, o ktérych mowa w ust. 1,
osobie nie posiadajacej odpowiednio uprawnien lub
licencji zawodowych wymienionych w ust. 1.

3. Orzekanie w sprawach o czyny, o ktorych mowa w ust.

1 1 2, nastgpuje w trybie przepisow Kodeksu

postgpowania w sprawach o wykroczenia.”;

123) w art. 200 dodaje si¢ ust. 5 w brzmieniu:
»d. Windykacje nalezno$ci, o ktorych mowa w ust. 2 pkt 3,

prowadzi wlasciwy organ.” ;

124) po art. 207 dodaje si¢ art. 207a w brzmieniu:

»Art. 207a. Przepisy art. 207 ust. 1 1 la, w zakresie dotyczacym
nieruchomosci stanowiacych wtasno$¢ Skarbu Panstwa,
stosuje si¢ rowniez do:

1) przedsigbiorstw panstwowych powstatych
w  wyniku podziatu przedsigbiorstwa
panstwowego istniejacego w dniu 5 grudnia 1990
r.,

2) przedsigbiorstw panstwowych powstatych
w wyniku polaczenia przedsigbiorstw istniejacych
w dniu 5 grudnia 1990 r.,

3) spotek powstalych w wyniku komercjalizacji lub
przeksztatcenia przedsigbiorstwa panstwowego
istniejacego w dniu 5 grudnia 1990 r. w
jednoosobowa spotke Skarbu Panstwa, w trybie
przewidzianym  w przepisach o prywatyzacji
przedsigbiorstw panstwowych,

- jezeli w dniu ... (przewidywany termin

wejscia  w  zycie ustawy) podmioty te byly

posiadaczami nieruchomosci, znajdujacych si¢ w dniu
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5 grudnia 1990 r. w posiadaniu przedsigbiorstw

panstwowych, o ktorych mowa w pkt 1-3.”;

125) w art. 216 dotychczasowa tres¢ oznacza si¢ jako ust. 1 1 dodaje si¢
ust. 2 w brzmieniu:

,»2. Przepisy rozdzialu 6 dzialu III stosuje si¢ odpowiednio do
nieruchomosci nabytych na rzecz Skarbu Panstwa na podstawie
art. 5 1 art. 13 ustawy z dnia 25 czerwca 1948 r. o podziale
nieruchomosci na obszarach miast i niektorych osiedli (Dz. U.

Nr 35, poz. 240 oraz z 1957 r. Nr 39, poz. 172).”;

126) po art. 229 dodaje sig art. 229a w brzmieniu:
»Art. 229a. Przepis art. 229 stosuje sig, jezeli na nieruchomosci
zostal zrealizowany inny cel publiczny niz okreslony w
decyzji o wywlaszczeniu, ktéry w dniu wydania tej

decyzji mogl stanowi¢ podstawe wywtlaszczenia.”.

Art. 2. Osoby, ktére w dniu wejscia w zycie niniejszej ustawy posiadaly
uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomosci lub licencje zawodowe w
zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami, moga prowadzi¢ dziatalnos¢ w tym
zakresie bez speinienia warunkow, o ktorych mowa odpowiednio w art. 174 ust. 7 1 art.
180 ust. 7 ustawy wymienionej w art. 1, w brzmieniu nadanym niniejsza ustawa, w

okresie do dnia 31 grudnia 2005 r.

Art. 3. Uprawnienie, o ktérym mowa w art. 207 ust. 1 1 1a ustawy wymienionej w
art. 1, wygasa, jezeli zadanie o oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste w

drodze umowy nie zostanie zgtoszone do dnia 31 grudnia 2004 r.

Art. 4. Przepis art. 229a ustawy wymienionej w art. 1 stosuje si¢ do spraw

wszczetych po dniu wejécia w zycie niniejszej ustawy.
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Art. 5. 1. Osobom, ktore przed dniem 31 grudnia 2001 r. prowadzity bez licencji
zawodowej dzialalno$¢ zawodowa w  zakresie posrednictwa w  obrocie
nieruchomos$ciami lub zarzadzania nieruchomosciami, zalicza si¢ t¢ dzialalnos¢ na
poczet praktyki zawodowe;.

2. Zaliczenia dziatalnosci, o ktérej mowa w ust. 1, na poczet praktyki
zawodowej dokonuje Panstwowa Komisja Kwalifikacyjna na wniosek osoby
ubiegajacej si¢ o nadanie licencji ztozony przed uptywem 5 lat od dnia wejscia w zycie

niniejszej ustawy.

Art. 6. W ustawie z dnia 10 maja 1990 r. - Przepisy wprowadzajace ustawe
o samorzadzie terytorialnym i ustaw¢ o pracownikach samorzadowych (Dz. U. Nr 32,
poz. 191, Nr 43, poz. 253, Nr 92, poz. 541, z 1991 r. Nr 34, poz. 151, z 1992 r. Nr 6,
poz. 20, z 1993 r. Nr 40, poz. 180,z 1994 r. Nr 1, poz. 3 1 Nr 65, poz. 285, z 1996 r. Nr
23, poz. 102 1 Nr 106, poz. 496, z 1997 r. Nr 9, poz. 43 oraz z 2002 r. Nr 153, poz.
1271) dodaje sig art. 17a w brzmieniu:
LArt. 17a. 1. Gminy sa zobowiazane do przekazywania wojewodom
spisOw inwentaryzacyjnych nieruchomosci, ktore staty sig
wlasno$cia gmin z mocy prawa na podstawie art. 5 ust. 11 2.
2. Termin przekazywania, o ktérym mowa w ust. 1, uptywa z
dniem 31 grudnia 2004 r.
3. W stosunku do nieruchomo$ci nie objetych spisami
zlozonymi w terminie, o ktorym mowa w ust. 2, wojewoda
wszczyna z urzedu postgpowanie w sprawie potwierdzenia

nabycia przez gminy wlasno$ci nieruchomosei.”.

Art. 7. W ustawie z dnia 24 czerwca 1994 r. o wilasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r.
Nr 80, poz. 903) dodaje sig art. 3a w brzmieniu:

»Art. 3a. 1. Przy oddawaniu w uzytkowanie wieczyste utamkowej
czesci gruntu, jako prawa zwiazanego z odregbna wlasnoscia
lokali, stosuje si¢ nastepujace zasady:

1) nie oddaje si¢ gruntu we wspotuzytkowanie wieczyste,
jezeli stanowi on przedmiot wspotwlasnosci zwiazanej z

wlasnoscia uprzednio wyodrebnionych lokali,
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2) nie sprzedaje si¢ udzialu we wspotwlasnosci  gruntu,
jezeli grunt ten stanowi przedmiot wspoluzytkowania
wieczystego  zwiazanego z wlasno$cia  uprzednio
wyodrebnionych lokali,

3) ustala si¢ jeden termin trwania prawa uzytkowania
wieczystego w odniesieniu do wszystkich udzialow we
wspotuzytkowaniu wieczystym, niezaleznie od daty
wyodrebnienia lokalu, z ktorym jest zwiazany udzial w
tym prawie.

2. Jezeli przy ustanowieniu odrgbnej wlasnosci lokali
ustanowiono rozne terminy trwania prawa
wspotuzytkowania wieczystego przynaleznej do tych lokali
dziatki budowlanej, wiasciciele wyodrebnionych lokali
moga zada¢ zmiany termindOw przez przyjecie jednego
terminu dla wszystkich udzialow we wspotuzytkowaniu
wieczystym tej dzialki. Z Zadaniem takim moze wystapic¢
takze wilasciwy organ. Termin ten nie moze przekraczaé

najdalszego terminu ustalonego dla pozostatych udziatow.”.

Art. 8. W ustawie z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego (Dz. U. z 2000 r. Nr 98, poz. 1070, z 2001 r.
Nr 4, poz. 27, Nr 16, poz. 167, Nr 154 poz.1800 oraz z 2002 r. Nr 25, poz. 253, Nr 153,
poz. 1271 i Nr 216, poz. 1824) w art. 33c pkt 2 otrzymuje brzmienie:

,»2) nadaje uprawnienia zawodowe w dziedzinie rzeczoznawstwa
majatkowego oraz licencje zawodowe w dziedzinie posrednictwa w
obrocie nieruchomos$ciami i1 zarzadzania nieruchomos$ciami oraz

przeprowadza kontrolg dzialalno$ci w tych dziedzinach,”.

Art. 9. W ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. o zasadach zbywania mieszkan
bedacych wiasnoscia przedsigbiorstw panstwowych, niektorych spotek handlowych z
udziatem Skarbu Panstwa, panstwowych osob prawnych oraz niektorych mieszkan
bedacych wilasnoscia Skarbu Panstwa (Dz. U. z 2001 r. Nr 4, poz. 24 i Nr 102, poz.

1118) w art. 10 po ust. 2 dodaje si¢ ust. 2a w brzmieniu:
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,»2a. Po otrzymaniu wniosku organ, o ktorym mowa w ust. 2, wydaje
decyzje o wygasnigciu trwalego zarzadu w stosunku do
nieruchomosci lub jej czesci, ktérej dotyczy wniosek. W tym
przypadku art. 46 ust. 3 ustawy zdnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2000 r. Nr 46 poz. 543, z
2001 r. Nr 129, poz. 1447 i Nr 154, poz. 1800, z 2002 r. Nr 25, poz.
253, Nr 74, poz. 676, Nr 113, poz. 984, Nr 126, poz. 1070, Nr 130,
poz. 1112, Nr 153, poz. 1271 i Nr 200, poz. 1682 oraz z 2003 r.

Nr 1, poz. 15) nie ma zastosowania.”.

Art. 10. Ogtoszenie tekstu jednolitego ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami

nastapi w terminie 3 miesigcy od dnia ogloszenia niniejszej ustawy.

Art. 11. Ustawa wchodzi w zycie po uptywie 3 miesig¢cy od dnia ogloszenia.
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" Niniejsza ustawa zmienia réwniez: ustawe z dnia 10 maja 1990r. - Przepisy wprowadzajace
ustawe o samorzadzie terytorialnym i ustawe o pracownikach samorzadowych, ustawe z dnia
24 czerwca 1994r. o wiasnosci lokali, ustawe z dnia 26 pazdziernika 1995r. o niektorych
formach popierania budownictwa mieszkaniowego, ustawe z dnia 15 grudnia 2000r.
o zasadach zbywania mieszkah bedacych wiasnoscig przedsiebiorstw panstwowych,
niektérych spoétek handlowych z udziatem Skarbu Panstwa, panstwowych oséb prawnych oraz
niektérych mieszkan bedacych wiasnoscig Skarbu Panstwa.

UZASADNIENIE

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami obowiazuje
od dnia 1 stycznia 1998 r., a zatem ponad pig¢ lat. Ustawa byla nowelizowana z dniem
1 stycznia 1999 r. wylacznie w zakresie dotyczacym  kompetencji organow
administracji publicznej] w zwiazku z pakietem ustaw wprowadzajacych reformg tej
administracji. Nastgpnie ustawa byta poddana niewielkiej nowelizacji z dniem 15 lutego
2000 r., w ktoérej skoncentrowano si¢ na najpilniejszych merytorycznych zmianach.
Ustawa jest aktem prawnym, ktory po raz pierwszy kompleksowo uregulowal obszerna
dziedzing gospodarki nieruchomog$ciami, obejmujac swoim zakresem szereg zagadnien,
ktore wczesniej nigdy nie byly objgte regulacja ustawowa, jak regulacje dotyczace
funkcjonowania zawoddéw zwiazanych z dziedzing nieruchomos$ci, sprawy wyceny
nieruchomosci czy tez powszechnej taksacji nieruchomosci, albo byly uregulowane w
sposOb niewystarczajacy, jak procedura dokonywania podzialéw lub scalen
nieruchomosci, wywlaszczania nieruchomosci, ustalania cen i optat za nieruchomosci
czy tez obrotu nieruchomo$ciami publicznymi. Kompleksowos¢ regulacji utatwia
praktyczne stosowanie ustawy 1 jest bardzo przychylnie przyjmowana przez organy
administracji publicznej (szczegodlnie samorzadowe) oraz Srodowiska dziatajace na
rynku nieruchomosci.

Obecna nowelizacja jest spowodowana potrzeba uwzglednienia w przepisach
ustawy wnioskow wynikajacych z kilkuletnich do$wiadczen w jej stosowaniu przez
organy administracji publicznej oraz Srodowiska zwiazane z nieruchomosciami, z
orzecznictwa Naczelnego Sadu Administracyjnego isadow powszechnych. Przed

podjeciem niniejszej inicjatywy legislacyjnej Urzad Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast
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zwrocit si¢ do wojewodoéw, marszatkow wojewoddztw, wybranych powiatow i gmin o
nadestanie propozycji zmian, ktorych potrzeba wynika ze stosowania ustawy. Zebrany
bardzo bogaty material informacyjny zostal wykorzystany przy opracowywaniu
niniejszego projektu zmiany ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Znaczna czg¢$¢ zawartych w projekcie zmian dotyczy doprecyzowania oraz
uscislenia zapisow w celu wyeliminowania rozbieznych interpretacji. W projekcie
znajduja si¢ réwniez propozycje nowych regulacji prawnych niezbgednych do
wprowadzenia do ustawy z powodoéw podanych w dalszej czgsci uzasadnienia. Zmiany
merytoryczne zostaly szczegdélowo uzasadnione. Zmiany, do ktorych nie opracowano
uzasadnienia sa zmianami redakcyjnymi i uscislajacymi, ktérych specjalnie uzasadniaé
nie trzeba.

Projekt nowelizacji ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami zostat opracowany
z uwzglednieniem nowej techniki legislacyjnej wynikajacej zrozporzadzenia Rady
Ministrow z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie ,,Zasad techniki prawodawczej” (Dz. U.
Nr 100, poz. 908). Zgodnie z ta technika podaje si¢ nowe brzmienie catego przepisu lub
jego jednostki redakcyjnej, chociazby zmiana dotyczyla tylko jednego wyrazu.
Zastosowanie takiej techniki powoduje wrazenie niezwykle glebokiej nowelizacji,
podczas gdy faktycznie zmiany dotycza czesto tylko niewielkich korekt w przepisie juz
obowiazujacym.

Ze wzgledu na wejscie w zycie ustawy z dnia 20 czerwca 2002 r. o bezposrednim
wyborze wojta, burmistrza i prezydenta miasta (Dz. U. Nr 113, poz. 984), do projektu
ustawy zostaly wprowadzone kompetencje tych organdéw w miejsce kompetencji

zarzadow gmin.

DZIAL 1

,Przepisy ogolne”

W dziale tym proponuje si¢ (zmiana 1) doprecyzowanie niektorych definicji
zawartych w art. 4 ustawy, w tzw. stowniczku poje¢ uzywanych w ustawie, takich jak:
zasob nieruchomosci, dziatka gruntu, dziatka budowlana, osoba bliska. Do stowniczka
wprowadzono takze nowe definicje poje¢ wystepujacych w przepisach ustawy, takich

jak: zbywanie i nabywanie, okreslanie warto$ci nieruchomosci, nieruchomosci podobne,
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standardy zawodowe, organizacja zawodowa. Zdefiniowanie tych poje¢ wyeliminuje
koniecznos$¢ interpretacji ich znaczenia.

Zmiana 2 do art. 6 usci$la wykaz celow publicznych, zaliczajac do nich takie
oczywiste cele publiczne jak ,,odprowadzanie $ciekéw”, ,,sktadowanie odpadéw” oraz
,budowa 1 utrzymywanie aresztow Sledczych”.

Istotne znaczenie dla postgpowan administracyjnych majacych za przedmiot
nieruchomosci, ktére trafiaja na wokandg Naczelnego Sadu Administracyjnego, ma
zmiana 3 do art. 9 ustawy. Wobec rozbieznej praktyki bylo konieczne okreslenie
formy, w jakiej organ wstrzymuje z urzedu wykonanie zaskarzonej do sadu decyzji
administracyjnej. Wstrzymywanie wykonania decyzji w przypadku jej zaskarzenia do
NSA jest konieczne, gdyz wykonanie decyzji powoduje skutki finansowe lub prawne
dla zainteresowanych stron, ktore w przypadku uchylenia decyzji przez sad beda
musialy by¢ zrekompensowane.

Konieczng zmiana jest takze wyrazne wskazanie, ze wojewoda jest organem
wyzszego stopnia  w stosunku do starosty wykonujacego zadania z zakresu
administracji rzadowej (zmiana 4 do art. 9a ustawy). Watpliwosci wtej kwestii
wynikaly stad, ze Kodeks postgpowania administracyjnego wskazuje = Samorzadowe
Kolegium Odwotawcze jako organ wyzszego stopnia w stosunku do organow jednostek
samorzadu terytorialnego, niezaleznie od tego czy wykonuja zadania wlasne czy
powierzone im zadania rzadowe. Takim organem jest de facto starosta, przy czym z
racji szczegblnego umocowania w przepisach omawianej ustawy wykonuje on
kompetencje w zakresie gospodarowania nieruchomos$ciami Skarbu Panstwa, czyli
zadania rzadowe. Jest wigc rzecza naturalna, ze organem wyzszego stopnia w tych

sprawach powinien by¢ organ rzadowy czyli wojewoda.

DZIAL 11
,,Gospodarowanie nieruchomosciami stanowiacymi wtasno$¢ Skarbu Panstwa oraz

wlasnos$¢ jednostek samorzadu terytorialnego™

Przepisy dziatu II reguluja zasady gospodarowania nieruchomos$ciami
publicznymi gtownie przez wprowadzenie szczegdlnych wobec regut prawa cywilnego
zasad obrotu tymi nieruchomos$ciami. Jest to niezbedne, gdyz tym szczegdlnym

rodzajem wiasnosci dysponuje nie sam wiasciciel, ale organ dziatajacy w jego imieniu.
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Rozdziat 1. ,,Zasady og6lne”.

Z zakresem kompetencji organdw wiaze si¢ zmiana 7 do art. 1la, ktoéra
doprecyzowuje zakres dzialania organdéw, wskazujac, ze organy te sa wiasciwe do
reprezentacji wilascicieli publicznych (Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu
terytorialnego) we wszelkich czynno$ciach podejmowanych w interesie i na rzecz tych
podmiotoéw. Problem obecnie polega na tym, ze reprezentacja, o ktorej mowa w art. 11,
jest rozumiana wasko, tj. wylacznie w odniesieniu do nieruchomos$ci nalezacych do
zasobow Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego, natomiast praktyka
wskazuje na potrzebe zapewnienia nalezytej reprezentacji interesom majatkowym
Skarbu Panstwa itych jednostek, takze w sprawach dotyczacych nieruchomosci,
ktorych wtadcicielem jeszcze nie jest Skarb Panstwa lub jednostka samorzadu
terytorialnego, ale ma w tym interes prawny.

Proponuje si¢ takze wzmocni¢ kontrolg nad wykorzystywaniem nieruchomosci
zbywanych z zasobow w drodze darowizny przez ustalenie, Ze zaniechanie odwolania
darowizny w przypadku niewykorzystania nieruchomosci, na cel, na ktory ja darowano,
moze nastapi¢ jedynie za zgoda organow wyzszych, czyli odpowiednio wojewody,
wlasciwej rady lub sejmiku (zmiana 8a do art. 13 ust. 2 i zmiana 8b do art. 13 ust. 2a).

Za konieczne nalezy uzna¢ takze zmiang 11a do art. 17 ust. 1 i zmiang 11b do
art. 17 ust. 3, ktére, stwarzajac mozliwo$¢ powstania trwatego zarzadu na prawie
uzytkowania wieczystego (a nie wylacznie na prawie wilasnosci), przyczynia si¢ do
uregulowania relacji prawnych migdzy wilascicielem, uzytkownikiem wieczystym a
trwalym zarzadca, zwlaszcza w sytuacjach juz istniejacych, w ktérych jednostki nie
majace osobowosci prawnej nabyly uprzednio w imieniu Skarbu Panstwa lub jednostki
samorzadu terytorialnego nie prawo witasnosci, ale prawo uzytkowania wieczystego.

Regulacja ta bedzie jednak dotyczyta takze zdarzen przysziych.

Rozdziat 2. ,,Zasoby nieruchomosci”.

Zmiang 13 do art. 22 uzasadnia si¢ analogicznie, jak zmian¢ do art. 13 ust. 2 i
2a, tj. konieczno$cia wzmocnienia kontroli nad wykorzystywaniem nieruchomosci
przekazanych gminom z zasobu Skarbu Panstwa, w drodze darowizny, na cele

mieszkaniowe i cele im towarzyszace.
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Zaproponowano rezygnacj¢ przy wydzierzawianiu, wynajmowaniu lub
uzyczaniu nieruchomosci z zasobu Skarbu Panstwa na krétki czas (do 3 lat)
z obowiazku uzyskiwania zgody wojewody na dokonywanie tych czynno$ci (zmiana

14a do art. 23 ust. 1 pkt 7a).

Rozdziat 3. ,,Sprzedaz i oddawanie w uzytkowanie wieczyste”.

Kolejna propozycja zmian dotyczy tzw. pierwszenstw w nabyciu nieruchomosci
z zasobu, przyznanych przez art. 34 ustawy trzem kategoriom podmiotéw, w tym
najemcom lokali mieszkalnych.  Poniewaz pierwszenstwo najemcy odnosi si¢
wytacznie do lokalu zaymowanego na podstawie umowy najmu, w praktyce zdarzaty si¢
przypadki sprzedazy calych budynkéw, na rzecz osob trzecich bez poszanowania
pierwszenstwa przystugujacego najemcom lokali mieszkalnych. Proponowany zapis
ma uniemozliwi¢ tego rodzaju praktyki i wzmocni¢ ochrong sytuacji prawnej najemcow
lokali mieszkalnych. Roéwnoczes$nie proponuje si¢ umozliwienie — przenoszenia
wlasnos$ci nieruchomos$ci zabudowanych budynkami mieszkalnymi migdzy zasobami
publicznymi, bez koniecznos$ci stosowania pierwszenstwa w nabyciu, poniewaz
sytuacja prawna 0osob uprawnionych do pierwszenstwa w nabyciu nie ulegnie zmianie
po przeniesieniu wiasnosci nieruchomosci migdzy Skarbem Panstwa a jednostkami
samorzadu terytorialnego (zmiana 20 do art. 34).

W projekcie proponuje si¢ takze zawezi¢ zakres przedmiotowy wykazu
nieruchomosci przeznaczonych do zbycia. Wykaz ten unormowany w art. 35 ustawy
jest obecnie obligatoryjnie sporzadzany przez wlasciwe organy nie tylko przy zbywaniu
nieruchomosci, ale takze przy oddawaniu ich w uzytkowanie, najem i dzierzawg.
Praktyka wskazuje, ze obowiazek sporzadzenia wykazu nalezatoby ograniczy¢ do
uméw prowadzacych do przeniesienia wlasnos$ci nieruchomosci oraz umow o oddanie
nieruchomos$ci gruntowej w uzytkowanie wieczyste, a takze umowy uzytkowania,
najmu i dzierzawy zawieranych na dluzszy okres czasu (ponad 3 lata), gdyz sens
wykazu jako gwaranta jawnosci obrotu oddaja tylko tego rodzaju umowy (zmiana 21 do
art. 35).

Rozdziat 4. ,,Przetargi na zbycie nieruchomosci”.
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Projekt ustawy zawiera zmiany do art. 37 ustawy (zmiana 23). Celem zmian jest
poszerzenie katalogu podmiotow uprawnionych do nabywania nieruchomosci w trybie
bezprzetargowym oraz  doprecyzowanie zasad stosowania zgody na dodatkowe
zwolnienia z trybu przetargowego przy zbywaniu nieruchomo$ci publicznych.
Poszerzenie dotyczy tych podmiotow, ktére z roéznych powodow, najczescie)
wynikajacych z przepisow prawa lub ustalen planow miejscowych, moga byc¢
wylacznymi nabywcami nieruchomosci lub ich czgéci, a wige chodzi o sytuacje, gdy
zorganizowanie przetargu traci sens.

Doprecyzowano takze terminy, w ktorych mozna organizowa¢ drugi przetarg
oraz zbywac¢ nieruchomos$¢ w trybie rokowan, o ile dwa kolejne przetargi nie przyniosty
rezultatu, zeby mozna bylo uzna¢ kontynuacj¢ procedury bez potrzeby wszczynania jej
na nowo (zmiana 25 do art. 39).

Sprecyzowano takze, kiedy uznaje sig, ze przetarg zakonczyt si¢ wynikiem
negatywnym, uwzgledniajac rdzne stany faktyczne. Przepis ten wplynie na
zdyscyplinowanie organizacji przetargdéw 1 zmniejszy liczbg¢ uzasadnionych skarg

(zmiana 26 do art. 40).

Rozdziat 5. ,,Oddawanie nieruchomosci w trwaty zarzad”.

W art. 48 okre$lono sytuacje, w ktorych, pomimo wplynigcia wspdlnego
wniosku jednostek organizacyjnych o przekazanie trwatego zarzadu miedzy nimi, w
sprawie beda orzekaty dwa odrebne organy, ze wzgledu na charakter tych jednostek.
Wynika to z faktu, ze organem wlasciwym do podejmowania decyzji w sprawach
trwatego zarzadu nieruchomo$ci Skarbu Panstwa przekazywanych urzedom
panstwowym 1 innym instytucjom o podobnym charakterze jest Minister Spraw
Wewnetrznych 1 Administracji, a pozostatym panstwowym  jednostkom
organizacyjnym — starosta. Zmiana ustala wigc kompetencje migdzy organami
orzekajacymi (zmiana 29 do art. 48).

Kolejna zmiana dotyczy skutkow prawnych, jakie powoduje, w odniesieniu do
nieruchomosci oddanej w trwaty zarzad, likwidacja jednostki organizacyjnej przy
zatozeniu roznych mozliwos$ci zwiazanych z przeksztalce-niami organizacyjnymi.
Unormowano réwniez sytuacje, w ktorych w trwaly zarzad jest oddana jedynie czgs¢

nieruchomosci lub tez trwaty zarzad przystuguje kilku jednostkom organizacyjnym w
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czesSciach utamkowych. Sytuacje takie czgsto wystepuja w praktyce, a brak byto
dotychczas regulacji prawnych w tym zakresie. Przepis usprawni ustanawianie trwalego
zarzadu 1 wyeliminuje konieczno$¢ interpretowania niekompletnych przepisow (zmiana

30 do art. 49 i zmiana 31 do art. 49a).

Rozdziat 6. ,,Przekazywanie nieruchomosci na cele szczegdlne™.

Zmiana do art. 57 1 59 wynika z zalecenia zawartego w dokumencie ,,Strategia
antykorupcyjna” 1 ma na celu wzmocnienie kontroli nad organami, ktére rozporzadzaja
mieniem Skarbu Panstwa (zmiana 32 1 33 do art. 57 1 59). Kolejna zmiana dotyczy
uzupehienia listy instytucji centralnych, ktorym nieruchomosci przekazuje w trwaty
zarzad Minister Spraw Wewngtrznych i Administracji, o Instytut Pamigci Narodowej

(zmiana 34 do art. 60 ust. 1).

Rozdziat 7. ,Ustalanie sposobu i terminéw zagospodarowania nieruchomosci

gruntowych”.

W rozdziale tym nie zaproponowano zadnych zmian.

Rozdziat 8. ,,Ceny, oplaty i rozliczenia za nieruchomosci”.

W zmianach do tego rozdziatu zaproponowano jednoznaczne zasady ustalania
ceny nieruchomos$ci przy jej zbywaniu w rokowaniach po dwoch bezskutecznych
przetargach oraz w sytuacji gdy zbycie nastgpuje w celu realizacji roszczen
przystugujacych nabywcy. Przepis ten zdyscyplinuje uzyskiwanie dochodow z
gospodarowania mieniem publicznym (zmiana 35c-e do art. 67 ust. 2, 3 1 3a).

Zaproponowano réwniez wprowadzenie zasady, zgodnie z ktéra, w przypadku
sprzedazy lokalu jako przedmiotu odrgbnej wlasno$ci, ustalona cena jest taczna cena
lokalu, pomieszczenia przynaleznego do tego lokalu oraz udzialu w nieruchomosci
wspolnej. Zasada ta wynika z regulacji zawartych w ustawie o wlasnosci lokali,
stanowiacych o jednoczesnym nabyciu wymienionych praw zwiazanych z wilasno$cia
lokalu (zmiana 35b do art. 67 ust. la). Ponadto nalozono na wiasciwe organy

obowiazek dochodzenia zwrotu udzielonej bonifikaty w razie wtérnego zbycia
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nieruchomosci przed uptywem karencji lub wykorzystania jej na inne cele niz cele,
ktore uzasadniaty udzielenie bonifikaty. Praktyka wskazuje, ze organy, udzielajac
bonifikat od ceny nieruchomosci, czg¢sto nie dbaja wystarczajaco o zachowanie korelacji
z celem, na ktory bonifikata zostala zgodnie z ustawa udzielona. Sprawia to, Ze
bonifikaty staja si¢ zbyt latwym 1 pozbawionym nalezytej kontroli sposobem
umniejszania §rodkéw publicznych. Analogiczne rozstrzygnigcie proponuje si¢ odnies¢
do bonifikat od oplat z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci. Jest to wigc

przepis dyscyplinujacy (zmiana 36b do art. 68 ust. 2 i zmiana 40b do art. 73 ust. 6 ).

DZIAL 111

»Wykonywanie, ograniczanie lub pozbawianie praw do nieruchomosci”

Przepisy dziatu III ustawy reguluja sprawy, ktore w wigkszosci sa prowadzone
w trybie postgpowania administracyjnego, stad tez, opracowujac proponowane zmiany,
kierowano si¢ w duzej mierze uksztalttowanym w ostatnich latach orzecznictwem w

tych sprawach.

Rozdziat 1.,,Podziaty nieruchomosci”.

Zmiana 51 do art. 92 i zmiana 52 do art. 93 maja na celu zapobiezenie
niekontrolowanemu dzieleniu nieruchomosci rolnych na dziatki rzekomo rolne, ale o
wielkosci 1 ksztalcie dzialek budowlanych, w celu pozniejszego ich przeksztatcenia w
dziatki przeznaczone pod zabudowg. Dziatania takie prowadza do naruszenia tadu
przestrzennego, a ponadto prowadza do tworzenia nieruchomosci, ktorych
zagospodarowanie jest utrudnione ze wzgledu na ich przypadkowy ksztatt,
nieracjonalne uktady komunikacyjne i wzajemny uktad dziatek. Dziatania te powoduja
rowniez niszczenie struktury nieruchomosci rolnych. Proponowane zapisy wilaczaja
takie podziaty w procedury regulowane ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami,
konczace si¢ zatwierdzeniem podzialu przez wojta, burmistrza lub prezydenta miasta.
W trakcie postgpowania organ bedzie zatem mogh wpltywaé na ostateczny ksztatt
wydzielanych dzialek gruntu, zgodnie z realizowana przez gming polityka przestrzenna.

Bardzo wazna regulacja prawna jest wprowadzenie mozliwosci podziatu

nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym. Jezeli istnieje potrzeba nabycia na
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cel publiczny czeg$ci takiej nieruchomosci, nalezy uprzednio dokona¢ jej podziatu. Fakt,
ze nieruchomos$¢ ma nieuregulowany stan prawny uniemozliwial dotychczas jej podziat,
a tym samym niemozliwe jest nabycie niezbgdnej do realizacji celu publicznego czgsci
nieruchomosci. Zaproponowany przepis ma na celu usunigcie tej przeszkody (zmiana
56 do art. 97a).

Kolejna znaczaca regulacja w zakresie podziatow nieruchomosci dotyczy
wylaczenia problematyki ustalania optat adiacenckich przy podziale nieruchomosci do
odregbnego przepisu - art. 98a oraz doprecyzowania zasad ustalania warto$ci
nieruchomosci, na potrzeby ustalenia optaty adiacenckiej, w przypadku gdy nastapito
wydzielenie dzialek gruntu pod drogi publiczne lub poszerzenie tych drog. W
dotychczasowym stanie prawnym kwestie te sa rozbieznie interpretowane, co powoduje
czgste uchylanie decyzji przez Naczelny Sad Administracyjny. Zaproponowana zmiana
t¢ usterke usuwa (zmiana 58 do art. 98a).

Ponadto przez dodanie nowego art. 98b proponuje si¢ stworzy¢ mozliwos¢
faczenia sasiadujacych ze soba nieruchomosci i ich ponownego podzialu na nowe
dziatki, uksztaltowane w sposob zgodny z ustaleniami planu miejscowego. Przepisy te
pozwola unikna¢ stosowania skomplikowanej procedury scaleniowej w sytuacji, gdy
istnieje zgodna wola wilascicieli w tej kwestii 1 pozwoli osiagna¢ ten sam skutek w
sposob prostszy 1 mniej sformalizowany. Warunkiem, jaki nalezy spehi¢, bedzie
zobowiazanie si¢ wlascicieli do wzajemnego przeniesienia, w drodze zamiany, praw do
czesci nieruchomosci, ktore weszty w sktad nowych dziatek gruntu. Ta sama procedura
bedzie tez miala zastosowanie w sytuacji gdy nieruchomosci bgda przedmiotem

uzytkowania wieczystego. (zmiana 58 do art. 98b).

Rozdziat 2. ,,Scalanie i podziat nieruchomosci”.
Zmiany w zakresie procedury scalania i podziatu nieruchomos$ci sa zmianami
doprecyzowujacymi i maja na celu ulatwienie organom administracji publicznej

dokonywania niektorych czynno$ci w tej procedurze.

Rozdziat 3. ,,Prawo pierwokupu nieruchomosci”.
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W odniesieniu do prawa pierwokupu nieruchomosci (art. 109) proponuje sig
rozszerzenie tego prawa na wszystkie przypadki, w ktérych dochodzi do obrotu prawem
uzytkowania wieczystego, niezaleznie od formy, w jakiej powstalo uzytkowanie
wieczyste. Propozycja wynika z faktu, ze w obrocie czgsto wystepuje uzytkowanie
wieczyste, ktore zostalo ustanowione w inny sposob niz na podstawie umowy, (np. z
mocy prawa lub na podstawie dawnych decyzji administracyjnych). Spotka¢ mozna
sprzeczne opinie co do tego, czy w odniesieniu do tak powstalego uzytkowania
wieczystego ma zastosowanie prawo pierwokupu. Wprowadzono takze stosowanie
prawa pierwokupu na obszarze portoOw i przystani morskich ze wzgledu na strategiczne
znaczenie tych obszarow dla gospodarki naszego kraju. Zwazywszy na funkcje, jaka ma
spetnia¢ pierwokup (powigkszanie gminnych zasobdéw nieruchomosci), wydaje si¢
zasadne precyzyjne uregulowanie tej kwestii (zmiana 65 do art. 109).

Natomiast zeby skroci¢ okres oczekiwania stron umowy na podjecie przez
gming decyzji o skorzystaniu z prawa pierwokupu, proponuje si¢  zastapienie
dotychczasowego terminu 2 miesigcy, w ktorym zarzad gminy moze skorzysta¢ z prawa

pierwokupu, terminem 1 miesigca (zmiana 66 do art. 110).

Rozdziat 4. ,,Wywtaszczanie nieruchomosci”.

Wprowadzono regulacje prawne, ktore lacza w jednej procedurze podzial i
wywlaszczanie nieruchomosci o nie uregulowanym stanie prawnym. Usprawni to
znacznie 1 przyspieszy pozyskiwanie nieruchomosci na cele publiczne, jezeli
wywtaszczeniu bedzie podlegata tylko cz¢s$¢ nieruchomosci (zmiana 68 do art. 114).

Zaproponowano takze, zeby prawa zobowigzaniowe oraz prawo trwalego
zarzadu obciazajace wywlaszczana nieruchomo$¢é wygasaty z uptywem 3 miesigcy od
dnia, w ktorym decyzja o wywlaszczeniu stata si¢ ostateczna. Norma ta jest bardzo
potrzebna, gdyz wywlaszcza¢ mozna tylko prawa rzeczowe, co oznacza, ze bez tej
regulacji nie mozna by pozyskiwac na cel publiczny nieruchomosci bez obciazen ww.
prawami zobowigzaniowymi, co mogto by by¢ nastgpnie przeszkoda do realizacji celu
publicznego (zmiana 71 do art. 123). W zwiazku z zamieszczeniem tej zmiany zb¢dny

stal si¢ art. 127, wobec czego proponuje si¢ jego uchylenie (zmiana 74 do art. 127).

Rozdziat 5. ,,Odszkodowania za wywtaszczone nieruchomosci”.
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Uregulowano tryb postgpowania dotyczacy ustalenia odszkodowania za
wywlaszczone nieruchomos$ci, w sytuacji gdy wywlaszczenie juz nastapito, ale bez
ustalenia odszkodowania lub gdy nieruchomo$¢ zostala przejgta na rzecz Skarbu
Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego bez decyzji o wywlaszczeniu, np. z
mocy prawa. W takich sytuacjach bgdzie wydawana odrebna decyzja tylko w sprawie
odszkodowania (wywlaszczenie bowiem juz nastapito), na co obecnie obowiazujace
przepisy nie zezwalaja. Propozycja ta pozwoli na rozwiazywanie konkretnych
wystepujacych probleméw 1 umozliwi w ww. przypadkach realizacje konstytucyjnej
zasady shusznego odszkodowania za wywlaszczone nieruchomos$ci (zmiana 76 do art.

129).

Bardzo wazne zmiany dotycza sposobu zaplaty odszkodowania ustalonego za
wywtlaszczana nieruchomos¢. Zaproponowano zapisy, ktoére uwzgledniaja mozliwos¢
zaskarzania ostatecznej decyzji o wywtlaszczeniu i odszkodowaniu do Naczelnego Sadu
Administracyjnego. Zgodnie z ta propozycja, wyplata odszkodowania musi nastapi¢ w
ciagu 14 dni od dnia, w ktorym uptynal bezskutecznie termin na ztozenie skargi do
NSA. Wczesniejsza wyplata jest niecelowa, gdyz w przypadku ztozenia skargi do NSA
istnieje zawsze mozliwo$¢ uchylenia przez sad decyzji o wywlaszczeniu, co
spowodowatoby, ze publiczne $rodki finansowe uzyte na wyplat¢ odszkodowania
zostalyby wydatkowane pomimo, ze ani Skarb Panstwa, ani jednostka samorzadu
terytorialnego nie pozyskaty nieruchomosci. Utrzymujac generalna zasade, ze
odszkodowanie wyptaca organ reprezentujacy wilasciciela nieruchomosci nabytej w
drodze wywtaszczenia, wprowadzono jednak zapisy umozliwiajace pokrycie kosztow
odszkodowania na zasadzie dobrowolnosci przez osobg lub jednostke organizacyjna,
ktora bedzie realizowata cel publiczny. Pozwoli to na odciazenie budzetu panstwa i
budzetow samorzadowych z ponoszenia przynajmniej czgsci kosztow zwiazanych z

wyptata odszkodowan (zmiana 78 do art. 132 w zwiazku ze zmiana 3 do art. 9).

Rozdziat 6. ,,Zwrot wywlaszczonych nieruchomosci”.

Zaproponowano w tym rozdziale zapisy usuwajace luk¢ prawna polegajaca na

tym, ze w przypadku zwrotu poprzedniemu wiascicielowi nieruchomosci
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wywtlaszczonej 1 nie wykorzystanej na cel okreslony w decyzji o wywlaszczeniu, co
powoduje, ze poprzedni wlasciciel musi zwrdci¢ ustalone w tej decyzji odszkodowanie,
nie bylo jasne czy stosowaé odrgbna procedur¢ do zwrotu nieruchomosci i odrgbna
procedur¢ do wyegzekwowania odszkodowania, czy tez powinno to by¢ jedno,
powiazane wzajemnymi uwarunkowaniami postepowanie. Proponuje si¢ potaczenie
ww. spraw w jedno postepowanie z ustaleniem, ze warunkiem zwrotu nieruchomosci
jest zwrot odszkodowania. Przemawia za tym zasada rownego traktowania podmiotow
w zakresie ich powinno$ci, tzn. poprzedniego i obecnego wtlasciciela zwracanej

nieruchomosci (zmiana 79 do art. 136).

Wprowadzono regulacje prawne, ktore pozwalaja roéwniez na zwrot czgsci
nieruchomosci, jezeli nie spowoduje to tworzenia wsrod gruntdow wykorzystanych juz
na cele publiczne ,,enklaw” niemozliwych do zagospodarowania jako samodzielne
dziatki gruntu. Regulacja ta jest bardzo potrzebna do utrzymania tadu przestrzennego

oraz realizacji ustalen plandw miejscowych (zmiana 80 do art. 137).

Bardzo szczegotowo uregulowano tryb zwrotu wywlaszczonych nieruchomosci oraz
rozliczen z tego tytutu. Regulacja ta jest niezbedna ze wzgledu na to, ze odszkodowanie
byto takze przyznawane w postaci nieruchomos$ci zamiennej, a ponadto nieruchomos¢
zwracana znajduje si¢ najczgsciej w innym stanie niz stan z dnia wywlaszczenia, jak
roOwniez nalezalo uregulowac problematyke waloryzacji odszkodowan. Sprawa ma duzy

2

,.wydzwiek™ spoleczny, dotyczy konstytucyjnej ochrony prawa wlasnosci, wymaga
y p y yczy ytucyjnej yp ymag

wigc szczegdtowych i jednoznacznych uregulowan (zmiana 82 do art. 140).

Rozdziat 7. ,,Udzial w kosztach budowy urzadzen infrastruktury technicznej”.

Podstawowa 1 bardzo potrzebna regulacja prawna dotyczaca problematyki
zawartej w tym rozdziale jest upowaznienie Rady Ministréw do okres$lenia, w drodze
rozporzadzenia, kryteriow, jakie musza by¢ spetlnione, zeby mozna bylo uznaé, ze
zostaly stworzone warunki do podiaczenia nieruchomosci do urzadzen infrastruktury
technicznej, co jest warunkiem wymierzenia oplaty adiacenckiej. Na brak tego przepisu

wskazywal Naczelny Sad Administracyjny, rozpatrujac skargi na decyzje o ustaleniu
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oplaty adiacenckiej. Bez rozstrzygnigcia tej sprawy przepisy dotyczace optat

adiacenckich praktycznie sa ,,martwe” (zmiana 87 do art. 148a).

DZIAL IV

,»Wycena nieruchomosci”

Rozdziat 1. ,,Okreslanie wartoSci nieruchomosci”.

W rozdziale tym uzupetiono 1 usci§lono zapisy dotyczace okre§lenia wartosci
nieruchomos$ci przez rzeczoznawcoéw majatkowych. Wprowadzono korekte definicji
warto$ci katastralnej przez wskazanie, ze warto$¢ te ustala si¢ w procesie powszechnej
taksacji nieruchomosci dla nieruchomosci wykazywanych w katastrze nieruchomosci.
Jest to dostosowanie zapisu do regulacji zamieszczonych w przepisach o ewidencji
gruntow 1 budynkéw (przysztym katastrze nieruchomosci), ktére stanowia, ze w
ewidencji wykazuje si¢ warto$¢ wszystkich nieruchomosci wpisanych do ewidencji
gruntow i1 budynkéw (zmiana 89 do art. 151).

Rozszerzono prawo dostgpu rzeczoznawcdéw majatkowych réwniez do
informacji o nieruchomosciach bg¢dacych w posiadaniu Agencji Wtasnosci Rolne;j
Skarbu Panstwa, Wojskowej Agencji Mieszkaniowej i Agencji Mienia Wojskowego.
Dysponowanie szersza informacja o rynku nieruchomosci wptynie na poprawg jakosci
wycen nieruchomosci (zmiana 93 do art. 155).

Bardzo wazna regulacje stanowia zapisy ustalajace, jak dlugo moze by¢
wykorzystywany operat szacunkowy po dacie jego sporzadzenia. Z reguty zamawiajacy
wyceng potrzebuje pewnego czasu na wykonanie rdéznych czynnosci, ktérych
przedmiotem jest nieruchomos$¢, do wykonania ktorych operat zostat sporzadzony. Z
drugiej strony, warto$¢ nieruchomosci okreslona w operacie zachowuje aktualnos¢ do
czasu zmiany uwarunkowan wystgpujacych na rynku nieruchomosci. Brak
proponowanego zapisu powodowal, ze operat wylacznie z przyczyn formalnych byt
odrzucany jako dowod w sprawie, dla ktorej zostal sporzadzony, gdyz na operacie jest
umieszczona data jego sporzadzenia, z ,natury rzeczy’ wczesniejsza niz data
wykonania czynnosci na nieruchomosci. Proponowana zmiana usunie te watpliwosci,
wynikajace gtoéwnie z orzecznictwa Naczelnego Sadu Administracyjnego (zmiana 94 do

art. 156).
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Kolejna bardzo wazna regulacje¢ stanowia =zapisy dotyczace oceny
sporzadzanych operatow szacunkowych. W obecnie obowiazujacych przepisach sprawa
ta jest juz uregulowana, jednak regulacje sa niepetne. Stanowia one bowiem, ze dopiero
w przypadku gdy dla samej nieruchomosci zostaly sporzadzone co najmniej dwa
operaty szacunkowe, z ktorych wynikaja rozbiezne wyceny, operaty te moga zostac
poddane ocenie przez organizacje zawodowe rzeczoznawcOw majatkowych. Osoby
kwestionujace operat musza zatem zamawia¢ druga wyceng i1 dopiero jezeli okaze si¢
rozbiezna z pierwsza moga wystgpowacé o oceng juz wtedy dwoch operatow. Jest to
zbedne, powoduje przeciaganie w czasie zatatwienia sprawy 1 dodatkowe koszty. Samo
sporzadzenie drugiego operatu nie daje odpowiedzi na pytanie, ktéra wycena jest
poprawna, gdyz obydwa operaty sa sporzadzane przez rzeczoznawcoéw majatkowych o
tych samych uprawnieniach, a wigc proba oceny sporzadzanego operatu szacunkowego
przez zamoéwienia drugiej wyceny jest nieskuteczna i1 bezprzedmiotowa. Proponowane
zapisy usuwaja t¢ powazna usterk¢ w systemie oceny dzialalno$ci rzeczoznawcow

majatkowych (zmiana 95 do art. 157).

Rozdziat 2. ,,Powszechna taksacja nieruchomosci”.

Do rozdziatu tego zaproponowano jedynie zmiany uscislajace.

Rozdziat 3. ,,Badanie rynku nieruchomosci”.

W dziale IV zamieszczono dodatkowy rozdziat 3 zatytulowany ,,Badanie rynku
nieruchomosci”. Przepisy zamieszczone w tym rozdziale stwarzaja podstawy prawne do
prowadzenia monitoringu rynku nieruchomosci.

Wskazuja na Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast, jako organ
wlasciwy do przeprowadzenia badan tego rynku. Zobowiazuja organy administracji
rzadowej 1 samorzadowej do nieodplatnego udostgpniania do wgladu Prezesowi
UMiRM posiadanych danych dotyczacych zjawisk zachodzacych na rynku
nieruchomos$ci, w szczegolnosci cen transakcyjnych, czynszéw oraz liczby

przeprowadzonych transakcji.
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Wprowadzenie tych regulacji ma duze znaczenie dla uzyskania aktualnego
zbioru danych utatwiajacego prowadzenie polityki w zakresie rozwoju rynku
nieruchomosci, a w szczego6lnosci rynku nieruchomosci mieszkaniowych.

Proponowane zmiany nie przewiduja zakladania kolejnych zbioréw czy tez baz
informacyjnych. Sa to zapisy kompetencyjne, ktére upowazniaja Prezesa Urzedu
Mieszkalnictwa 1 Rozwoju Miast do korzystania ze zbiorow istniejacych, w celu
opracowywania analiz i zestawien zbiorczych charakteryzujacych rynek nieruchomosci.
Ponadto, proponowane zapisy zobowiazuja Prezesa UMiRM do publikowania tych
analiz 1 zestawien.

Analizy 1 zestawienia Prezes UMiRM bedzie wykonywal w ramach biezacej pracy
Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast i posiadanych $rodkow wlasnych, a sprzyjac
temu maja zapisy o nieodptatnym udostgpnianiu do wgladu Prezesowi UMiRM danych
1 informacji bgdacych w posiadaniu organéw administracji publicznej, aw
szczegOlnosci  organdw  statystyki publicznej 1organdw prowadzacych kataster
nieruchomosci. Zaktada si¢ rowniez mozliwo$¢ korzystania, na zasadzie dobrowolnosci,
z informacji posiadanych przez organizacje pozarzadowe, co jest zalozeniem realnym,
gdyz organizacje te beda z kolei zainteresowane analizami wykonywanymi w wyniku

badania rynku nieruchomosci (zmiana 100 do art. 173a1 173b).

DZIAL V

,Dzialalno$¢ zawodowa w dziedzinie gospodarowania nieruchomos$ciami”

Rozdziat 1. ,,Rzeczoznawstwo majatkowe”.

W projekcie ustawy przewiduje si¢ rozszerzenie obszarow, w ktorych moga
prowadzi¢ dziatalno$¢ rzeczoznawcy majatkowi. Sa to obszary, w ktorych faktycznie
dziataja juz osoby posiadajace uprawnienia rzeczoznawcy majatkowego, wykorzystujac
swoja wiedze i do$wiadczenie zawodowe. Jednakze, wykonujac tg¢ dziatalno$¢ bez
formalnego zapisu, ze jest ona wykonywana w ramach posiadanych uprawnien
rzeczoznawcy majatkowego, nie podlegaja systemowi odpowiedzialnosci zawodowej,
nie wigza ich rdwniez zapisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami ustalajace prawa i
naktadajace obowiazki. Proponowane zapisy nie ustalaja wylacznosci rzeczoznawcow

majatkowych w zakresie podejmowania dzialalno$ci w wyznaczonych obszarach, a
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jedynie mozliwo$¢ podejmowania tej dzialalnosci takze przez rzeczoznawcow
majatkowych. Zapis jest wigc fakultatywny, powoduje jednak, ze podjgcie dziatalnosci
w tych obszarach przez rzeczoznawce majatkowego podlega tym samym rygorom, co
dokonywanie wycen nieruchomos$ci. Wynikiem podjecia  dziatalnosci w
proponowanych obszarach nie bedzie jednak operat szacunkowy, ale nie stanowiace
operatu szacunkowego analizy, opracowania i ekspertyzy (zmiana 101 do art. 174 ust.
3a).

Wprowadzono takze zapisy ustalajace jednoznacznie, ze z dniem wpisu do centralnego
rejestru rzeczoznawcow majatkowych osoba, ktora zdobyla stosowne uprawnienia
zawodowe, nabywa prawo wykonywania zawodu iuzywania tytulu zawodowego
»zeczoznawca majatkowy”, ktory bedzie podlegal ochronie prawnej. Jest to kolejne
ogniwo systemu, ktory ma zapewni¢ obstuge rynku nieruchomos$ciami przez
profesjonalistow, dziatajacych zgodnie ze standardami zawodowymi i1 zasadami etyki
zawodowej (zmiana 101 do art. 174 ust. 3b).

Dalszym ogniwem w systemie zapewniajacym profesjonalng obstuge rynku
nieruchomosci sa zapisy ustalajace formy, w ktorych moze by¢ prowadzona dziatalnos¢
w zakresie rzeczoznawstwa majatkowego. Dziatalnos¢ ta bedzie mogla by¢ prowadzona
albo w ramach wlasnej dziatalnosci gospodarczej, albo w ramach zatrudnienia u
przedsigbiorcy prowadzacego dziatalnos¢ w zakresie szacowania nieruchomosci. Zapis
ten wyeliminuje mozliwo$¢ dokonywania wycen nieruchomosci niejako ,,przy okazji”
zatrudnienia w roznych urzedach lub instytucjach. Za takim ograniczeniem przemawia
argument uczciwej konkurencji na rynku nieruchomosci, konieczno$¢ wyposazenia
firmy w niezbgdny sprzet i bazy informacyjne, ktorych gromadzenie jest kosztowne
1 czasochtonne, oraz zapobieganie wykorzystywaniu petnionych funkcji i dostgpu do
srodkow technicznych w miejscu zatrudnienia do uzyskiwania dochodéw z dziatalnosci

pozastuzbowej (zmiana 101 do art. 174 ust. 7-9).

Wprowadzono obowiazek uzgadniania z Prezesem Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju
Miast standardow  zawodowych ustalanych przez organizacje zawodowe
rzeczoznawcoéw majatkowych. Standardy te sa normami zawodowymi nie stanowiacymi
powszechnie obowiazujacego prawa, ale nie powinny by¢ sprzeczne z obowiazujacymi

przepisami prawa. Zgodno$¢ standardow zawodowych z obowiazujacymi przepisami
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prawa bedzie zatem sprawdzat Prezes UMiRM w ramach uzgodnien (zmiana 102 do art.

175 ust. 5).

Uscislono  zapisy dotyczace odpowiedzialno$ci zawodowe] rzeczoznawcow
majatkowych. Proponuje sig, zeby kary dyscyplinarne orzeczone w stosunku do
rzeczoznawcoéw majatkowych bylty wpisywane do centralnego rejestru rzeczoznawcow
majatkowych (z wyjatkiem kary upomnienia). Wprowadzono réwniez mozliwos¢
»zatarcia kary” przez jej wykre§lenie z centralnego rejestru, na wniosek osoby
zainteresowanej, po uplywie przewidzianego w projekcie ustawy okresu karencji

(zmiana 103 do art. 178).

Rozdzial 2. ,,Posrednictwo w obrocie nieruchomos$ciami’.

Przepisy tego rozdziatu w duzej mierze sa ,symetryczne” do przepisoOw
zamieszczonych w rozdziale 1.
Dlatego tez uzasadnienie niektoérych zmian nie bedzie ponownie przytaczane, a tylko
odniesione do uzasadnien zamieszczonych w rozdziale 1.
Zmiana 104 do art. 179 ust. 3a — uzasadnienie jak w zmianie do art. 174 ust. 3b.
Zmiana 105 do art. 180 ust. 1a — uzasadnienie jak w zmianie do art. 174 ust. 3a.
Zmiana 105 do art. 180 ust. 7-8 — uzasadnienie jak w zmianie do art.174 ust.7-9.
Zmiana 106 do art. 181 ust. 4 — uzasadnienie jak w zmianie do art.175 ust. 5.

Zmiana 107 do art. 183 ust. 2a-2¢ — uzasadnienie jak w zmianie do art.178.

Wprowadzono réwniez propozycje zmian odrgbnych.

Czes$¢ tych zmian ma na celu zapobieganie omijania obowiazku posiadania licencji
zawodowych przez osoby wykonujace czynno$ci posrednictwa w obrocie
nieruchomos$ciami. Obserwuje si¢ praktyki ,,cedowania” licencji na osoby, ktore
rzekomo sa pomocnikami posrednika z licencja lub praktyki wykonywania czynnos$ci
posrednictwa przez osoby zatrudnione w zamiejscowym oddziale firmy, w ktorym nikt
nie posiada licencji, ale ,,korzysta” z licencji szefa lub pracownika firmy dzialajacego w

zupetnie innej miejscowosci. Praktyki te wymagaja ,,ukrocenia”, gdyz cierpia na tym
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klienci biur posrednictwa. W tym celu wprowadzono zapisy przeciwdzialajace takim
praktykom (zmiana 104 do art. 179 ust. 5, zmiana 105 do art. 180 ust. 2 1 3).
Wprowadzono zapisy, ktére zapewniaja dostgp posrednika w obrocie
nieruchomos$ciami do baz informacyjnych o nieruchomos$ciach gromadzonych przez
organy, sady 1 instytucje. Uzasadnienie tych propozycji jest podobne, jak w
uzasadnieniu do art. 155. Nalezy jednak wskazaé, ze dostep posrednika do informacji
bedzie dotyczyt tylko tych nieruchomosci, ktore sa przedmiotem zawartej umowy
posrednictwa, zatem posrednik uzyskuje poniekad upowaznienie wtasciciela
nieruchomosci (lub innej osoby posiadajacej prawa do nieruchomosci) do dostgpu do
informacji dotyczacych tylko tej nieruchomosci, ktora jest objeta umowa. Tym takze
uzasadnia si¢ zapis upowazniajacy posrednika do dostgpu do rejestrow cztonkow
spotdzielni mieszkaniowych. Dostgp ten bgdzie ograniczony tylko do informacji
dotyczacych lokalu bedacego przedmiotem umowy posrednictwa i z reguly bedzie
dotyczyl wlasnosciowego spotdzielczego prawa do lokalu. Obrét tym prawem jest
powszechny, stanowi on znaczacy segment dzialalnosci biur posrednictwa, a brak
dostepu do danych zréodtowych moze naraza¢ nabywcdéw tego prawa na niepotrzebne

ktopoty, a nawet straty (zmiana 106 do art. 181 ust. 5).

Rozdziat 3. ,,Zarzadzanie nieruchomosciami”.

Przepisy tego rozdzialu sa réwniez ,symetryczne” do przepisow
zamieszczonych w rozdziale 1, ale takze w rozdziale 2.
Dlatego tez uzasadnienie niektorych zmian nie bgdzie ponownie przytaczane, a tylko
odniesione do uzasadnien zamieszczonych w rozdziale 1 i w rozdziale 2.
Zmiana 110 do art. 184 ust. 4 — uzasadnienie jak w zmianie do art. 174 ust. 3b i art. 179
ust. 3a.
Zmiana 111 do art. 185 ust. 1a — uzasadnienie jak w zmianie do art. 174 ust. 3a i art.
180 ust. la.
Zmiana 111 do art. 185 ust. 1b 1 ust. 2 — uzasadnienie jak w zmianie do art. 180 ust. 2 1
ust. 3.
Zmiana 112 do art. 186 ust. 4 — uzasadnienie jak w zmianie do art. 175 ust. 5 i art. 181
ust. 4.

Zmiana 112 do art. 186 ust. 5 — uzasadnienie jak w zmianie do art. 181 ust. 5.
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Zmiana 113 do art. 188 ust. 2a-2¢ — uzasadnienie jak w zmianie do art. 178 1 art. 183.

Ponadto, wprowadzono zmiany usci$lajace definicj¢ zarzadzania nieruchomo$ciami.
Zapisy te sa bardzo istotne ze wzgledu na powszechne uzywanie obok nazwy
zarzadzanie (zarzadca), takze nazwy administrowanie (administrator), w kontekscie
rzekomej odrgbnosci dziatalno$ci prowadzonej w tym zakresie. Ze wzgledu na to, ze
przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami wprowadzity obowiazek posiadania
licencji zawodowych tylko dla zarzadcOw nieruchomosci, niektére osoby omijaja ten
obowiazek, zawierajac umowy nie na zarzadzanie nieruchomo$ciami, ale na
administrowanie nieruchomosciami. Tymczasem stowniki jezyka polskiego nadaja tym
pojeciom znaczenie identyczne, co oznacza, zZe pojgcie ,,administrowanie” jest
synonimem pojgcia ,,zarzadzanie”, czyli oznacza to samo. Taka konkluzja wynika
jednoznacznie ze Slownika Jezyka Polskiego opracowanego pod redakcja Prof.
Doroszewskiego, ze Stownika Wspotczesnego Jezyka Polskiego pod redakcja Prof.
Dunaja, czy tez ze stownika pod redakcja Prof. Szymczaka.

Do jednoznacznego uregulowania tej sprawy zaproponowano zmiang w art. 184 ust. 1
polegajaca na dopisaniu w nawiasie po Wwyrazie ,zarzadzanie” wyrazu
»(administrowanie)”. Taka technik¢ legislacyjna zastosowano w ostatnio wydanych
ustawach w identycznej sytuacji, gdy trzeba bylo uzy¢ nazwy uzupetniajacej
réwnoznacznej z nazwa podstawowa. Zmiana ta uzupekiona jeszcze w tresci art. 185
ust. 1 wyrazami ,,...w tym czynno$ci zwiazanych z biezaca eksploatacja”, zapobiegnie
omijaniu obowiazku ustawowego posiadania licencji zawodowych. W celu
zsynchronizowania zapisoOw, takze wtytule rozdzialu dopisano po wyrazie
»zarzadzanie” wyraz ,,administrowanie” (zmiana 109 do tytutu rozdziatu oraz zmiany

110 do art. 184 ust. 11 111 do art. 185 ust. 1).

Rozdzial 4. ,Nadawanie uprawnien 1 licencji zawodowych rzeczoznawcom
majatkowym, posrednikom w obrocie nieruchomos$ciami i zarzadcom
nieruchomos$ci oraz orzekanie w sprawach odpowiedzialnos$ci

zawodowej”.

W projekcie ustawy wprowadzono zapisy, ktore upowazniaja Prezesa UMiRM do

publikowania centralnych rejestréw rzeczoznawcoOw majatkowych, posrednikow w



88

obrocie nieruchomo$ciami 1 zarzadcdw nieruchomosci nie tylko w dzienniku
urzedowym, ale rowniez w Internecie. Skorzystanie z tego nowoczesnego instrumentu
publikacji jest uzasadnione wigksza dostgpnos$cia informacji, ale rdwnocze$nie naktada
obowiazek ich selekcji. Dlatego tez, zaproponowano korektg¢ obecnego zapisu w
kierunku publikowania nie catych rejestrow, ale wyciagéow z rejestréw (zmiana 117 do
art. 193 ust. 2a).

Kolejne zmiany dotycza przeprowadzania post¢gpowania wyjasniajacego z tytutu
odpowiedzialnosci  zawodowej.  Postgpowanie to  dyscyplinuje  dziatalno$¢
rzeczoznawcoéw majatkowych, posrednikow w obrocie nieruchomos$ciami i1 zarzadcow
nieruchomosci. Moze zakonczy¢ si¢ wnioskami o zastosowanie kar dyscyplinarnych, w
tym zawieszenia albo cofnigcia uprawnien lub licencji zawodowych. Dlatego tez
przepisy dotyczace tej problematyki musza by¢ kompletne 1 jednoznaczne.
Zaproponowano zatem zapisy, ze postgpowanie wyjasniajace jest prowadzone z urzedu

albo na skutek ztozonej skargi (zmiana 119 do art. 194 ust. 1a).

DZIAL VI

,»Przepisy karne”

Przepisy tego dzialu dotycza stosowania kar za wykonywanie dzialalno$ci
rzeczoznawcy majatkowego, posrednika w obrocie nieruchomo$ciami i zarzadcy
nieruchomos$ci bez uprawnien lub licencji. Przepisy te maja bardzo duze znaczenie,
gdyz wprowadzenie obowiazku posiadania uprawnien lub licencji zawodowych bez
instrumentoéw prawnych, ktore umozliwityby kontrolg przestrzegania tego obowiazku, i
stosowanie kar w przypadku naruszenia prawa stracitoby sens i powodowato
zachowania patologiczne oraz lekcewazenie prawa. Dlatego tez przyznano kompetencje
Prezesowi Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast do prowadzenia dziatalno$ci
kontrolnej i kierowania wnioskdw o ukaranie do sadéw powszechnych, ktore beda
orzekaty w tych sprawach na podstawie przepisow o wykroczeniach. Przepis ten
dodatkowo zdyscyplinuje podmioty dzialajace na rynku nieruchomosci (zmiana 122 do

art. 198 1 zmiana 118 do art. 193a).
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DZIAL VII

,»Przepisy przejsciowe, zmiany w przepisach obowiazujacych i przepisy koncowe”

Rozdziat 1. ,,Przepisy przejsciowe”.

Rozstrzygnigto kwesti¢ kompetencji do windykacji nalezno$ci z tytulu
uwtlaszczenia 0s6b prawnych. Obecnie sprawa nie jest jednoznacznie uregulowana w
odniesieniu do nieruchomo$ci Skarbu Panstwa. Co prawda starosta ma ogélna
kompetencje do gospodarowania nieruchomosciami Skarbu Panstwa, ale decyzje
potwierdzajace uwtlaszczenie wydaje wojewoda, ktory w tych decyzjach ustala takze
naleznos$ci za nabycie, w drodze uwtaszczenia, wlasnosci budynkéw, innych urzadzen 1
lokali. Wprowadzono zatem zapisy ustalajace, ze ww. kompetencje bedzie posiadat
wlasciwy organ, czyli w przypadku nieruchomosci Skarbu Panstwa — starosta,

wykonujacy zadanie z zakresu administracji rzadowej (zmiana 123 do art. 200).

Zapisy proponowane w art. 207a maja udrozni¢ regulacje stanow prawnych
nieruchomos$ci bedacych w posiadaniu tych przedsigbiorstw panstwowych, ktore co
prawda istnialty w dniu 5 grudnia 1990 r., ale przed dniem 1 stycznia 1998 r. zostaly
przeksztalcone na skutek podzialu, taczenia lub komercjalizacji. Regulacja dotyczy
tylko nieruchomos$ci Skarbu Panstwa i nie narusza intereséw gmin. Nie powoduje
skutkow finansowych, gdyz skorzystanie z uwlaszczenia na mocy art. 207 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami odbywa si¢ obecnie za pelna odplatnoscia. Przepis ten
utatwi takze procesy prywatyzacyjne. Zostal on zaproponowany na wniosek Ministra

Skarbu Panstwa (zmiana 124 do art. 207a).

Przepis ten jest proponowany Ww wykonaniu orzeczenia Trybunatu
Konstytucyjnego, ktory uznat, ze przejecie nieruchomosci na rzecz Skarbu Panstwa
w trybie ustawy o podziatach z 1948 r. jest réwnoznaczne z wywlaszczaniem

nieruchomosci (zmiana 125 do art. 216).
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Zaproponowano takze wylaczenie z mozliwosci zwrotu poprzedniemu
wiascicielowi nieruchomosci wywlaszczonej (lub jej czesci), ktora co prawda nie
zostata wykorzystana na cel okreslony w decyzji o wywlaszczeniu, ale jednak zostata
wykorzystana na inny cel publiczny. Sens zwrotu nieruchomos$ci w tych
okolicznosciach jest niewielki, gdyz cel publiczny, na ktéry mozna wywlaszcza¢ bez
naruszenia przepiséw konstytucyjnych zostat jednak zrealizowany, chociaz jest to cel

inny niz okre$lony w decyzji o wywlaszczeniu (zmiana 126 do art. 229a).

,»Przepisy samoistne ustawy nowelizujacej”

ATt 27

Przepis ten przewiduje okres przejsciowy (do dnia 31 grudnia 2005 r.), w ktérym
rzeczoznawcy majatkowi 1 posrednicy w obrocie nieruchomo$ciami moga wykonywac
dziatalno$¢ w dowolnych formach, a nie tylko w formach, o ktorych mowa w art. 174
ust. 7 i art. 180 ust. 7. Okres ten jest niezbedny do dostosowania prowadzonej
dzialalnosci do form wynikajacych z przepiséw ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami.  Przepis powiela dobra zasade niezaskakiwania  0sOb

zainteresowanych przez odmienne regulacje prawne.

ATt 37

Zaproponowano ustalenie daty granicznej (31 grudnia 2004 r.), po ktorej wygasa
roszczenie o uwlaszczenie posiadaczy nie legitymujacych si¢ tytulem prawnym do
nieruchomosci (art. 207). Przepis ten jest przepisem przejsciowym, a wigc z ,,natury
rzeczy” nie powinien obowiazywa¢ wiecznie. Wydaje sig, ze szescioletni okres jego
obowiazywania jest wystarczajacy do zatatwienia roszczen osob, ktore speiniaja

ustawowe warunki i chca z roszczeniem wystapic.
ATt 47

Przepis przejsciowy — zamieszczenie tego przepisu nie wymaga uzasadnienia.

,»Art. 57

Przepis przejsciowy — nie wymaga uzasadnienia.
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»ATrt. 67

Wazna regulacja prawna sa proponowane zmiany dotyczace zdyscyplinowania
przebiegu komunalizacji mienia panstwowego. Komunalizacja trwa juz ponad 13 lat i
czas ja zakonczy¢. Nie moze diuzej trwaé taka sytuacja, w ktérej nie wiadomo
ostatecznie, ktore nieruchomosci stanowia wtasnos¢ (zasob) Skarbu Panstwa, a ktore
stanowia wlasno$¢ (zasoby) gmin. Utrudnia to bardzo gospodarowanie majatkiem
panstwowym i podejmowanie decyzji o jego wykorzystywaniu. Jedna z przeszkod do
zakonczenia komunalizacji sa przepisy uzalezniajace wydanie przez wojewodow
decyzji komunalizacyjnych od zlozenia przez gminy spiséw inwentaryzacyjnych.
Proponuje si¢ ustalenie terminu granicznego (31 grudnia 2004 r.) na zlozZenie spisow
inwentaryzacyjnych, a jezeli do tego czasu spisy nie zostang zlozone, wojewoda bgdzie
mogl wszcza¢ postgpowanie komunalizacyjne z urzedu bez tych spisow. Przepis ten

zdyscyplinuje dzialania i przyspieszy zakonczenie procesu komunalizacji.

HATt. 77

Przepis ten umozliwi rozwiazanie ,,zaszlo$ci” prawnych, wynikajacych z niedobrej
praktyki lat ubiegtych polegajacej na tym, ze przy sukcesywnym wyodrebnianiu i
przenoszeniu wtasnosci lokali w domach wielolokalowych ustanawiano na rzecz
nabywcow tych lokali prawa wspoluzytkowania wieczystego dziatki gruntu (dziatki
budowlanej), konczace si¢ w roznych terminach. Powoduje to nieporzadek prawny i
moze wywola¢ negatywne skutki w chwili, gdy terminy te beda uptywaty. Przyje¢to
zasad¢ ustanawiania jednorodnych praw do tej dziatki, zarowno co do ich rodzaju
(wspotwlasno$¢ lub wspotuzytkowanie wieczyste), jak i co do okresu, na ktéry zostaty
ustanowione (wspotuzytkowanie wieczyste). Przepis ten spelnia wymogi wynikajace
z przepisow regulujacych zasady prowadzenia ksiag wieczystych. Proponowana

zmiana ma temu zapobiec.

»ATt. 87

Uzasadnienie jak do Dziatu VI ,,Przepisy karne”

»ATt. 97
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Zmiana ustawy o zasadach zbywania mieszkan bgdacych wilasnoscia przedsigbiorstw
panstwowych, niektorych spélek handlowych =z udziatem Skarbu Panstwa,
panstwowych o0sob prawnych oraz niektorych mieszkan bedacych wiasnoscia Skarbu
Panstwa ma na celu usunigcie usterki legislacyjnej polegajacej na tym, Ze obecnie
obowiazujace przepisy przemilczaja problem wygaszania trwalego zarzadu
przystugujacego panstwowej jednostce organizacyjnej nie posiadajacej osobowosci
prawnej w sytuacji, gdy jednostka ta w imieniu Skarbu Panstwa sprzedaje lokale
mieszkalne polozone w domu bgdacym w jej trwalym zarzadzie. Proponowany zapis
wszelkie watpliwos$ci usuwa, a wygaszanie trwatego zarzadu jest konieczne, gdyz w
wyniku sprzedazy lokal ulega prywatyzacji, a na nieruchomos$ciach prywatnych nie
moze by¢ ustanowiony trwaty zarzad.

HArt. 101117

Zamieszczenie tych artykulow jest oczywiste 1 nie wymaga uzasadnienia.



OCENA SKUTKOW REGULACJI

zwiazanych z wejSciem w zycie ustawy o zmianie ustawy o gospodarce

nieruchomosciami oraz o zmianie niektorych innych ustaw

Cel wprowadzenia ustawy
Celem proponowanych zmian jest:

1) uwzglednienie wnioskow 1 uwag wynikajacych z kilkuletniego okresu

stosowania ustawy,

2) uwzglednianie orzecznictwa Naczelnego Sadu Administracyjnego iinnych

sadow,
3) wzmocnienie kontroli nad gospodarowaniem mieniem publicznym,
4) wprowadzenie utatwien w wykonywaniu praw do nieruchomosci,
5) wprowadzenie ulatwien w nabywaniu nieruchomosci na cele publiczne,

6) wprowadzenie utatwien do zakonczenia regulacji stanow prawnych.

Podmioty, na ktore oddziatuje akt normatywny
Projektowana ustawa ma znaczenie dla:

1) Skarbu Panstwa,

2) jednostek samorzadu terytorialnego,

3) wiascicieli nieruchomosci,

4) obywateli nabywajacych nieruchomosci od Skarbu Panstwa i jednostek

samorzadu terytorialnego,

5) obywateli korzystajacych z ustlug osob obstugujacych rynek nieruchomosci
(rzeczoznawcow majatkowych, posrednikow w obrocie nieruchomos$ciami,

zarzadcow nieruchomosci),



6) srodowisk skupiajacych osoby obstugujace rynek nieruchomosci,
7) organéw i instytucji realizujacych cele publiczne.

Zakres oceny skutkow regulacji

e Skutki spoteczno-gospodarcze

Przewiduje si¢ pozytywny odbior spoteczny projektu ustawy, szczegdlnie w
zakresie podniesienia standardow obstugi rynku nieruchomo$ci oraz
doprecyzowania zasad obrotu nieruchomos$ciami panstwowymi
i samorzadowymi. Przewiduje si¢ rowniez pozytywne skutki gospodarcze w
zwiazku z regulacjami dyscyplinujacymi gospodarowanie mieniem publicznym 1

wprowadzajacymi utatwienia w pozyskiwaniu gruntéw na cele inwestycyjne.
e Wplyw na dochody i wydatki budzetu i sektora publicznego

Brak bezposrednich skutkéw na wydatki i dochody budzetu panstwa i budzetow
samorzadowych. Proponowane zmiany nie powoduja nowych dodatkowych
obcigzen tych budzetow. Dyscyplinuja wptywy do tych budzetéw, powodujac

wigksza gwarancjg stabilizacji planowanych dochodow.
e Rynek pracy

Brak bezposrednich skutkéw dla rynku pracy. Propozycja podniesienia
wymogow kwalifikacyjnych wobec posrednikow w obrocie nieruchomosciami i
zarzadcoéw nieruchomosci nie spowoduje skutkow negatywnych dla rynku pracy,
poniewaz na tym rynku oczekuje na pracg takze wiele osoéb z wyksztalceniem
wyzszym, a ponadto, zgodnie z projektem ustawy, osoby z wyksztatceniem
srednim beda mogly wykonywa¢ czynno$ci pomocnicze w ww. zawodach, a

wigc rowniez pracg znajda.
e Konkurencyjno$¢ wewngtrzna i zewngtrzna gospodarki

Brak bezposrednich skutkow dla konkurencyjnosci zewngtrznej 1 wewngtrznej

gospodarki.
e Sytuacja i rozwdj regionalny

Nie przewiduje si¢ znaczacych skutkéw dla rozwoju regionalnego, chociaz

zdyscyplinowanie obrotu nieruchomo$ciami samorzadowymi i doprecyzowanie



zasad gospodarowania mieniem jednostek samorzadu terytorialnego

niewatpliwie bgdzie sprzyja¢ rozwojowi regionalnemu.

Konsultacje spoteczne i informacje o przedstawionych wariantach i opiniach
Projekt ustawy zostat przestany do konsultacji:

1) wojewodom,

2) marszatkom wojewodztw,

3) przedstawicielom samorzadow terytorialnych (Zwiazek Miast Polskich, Unia

Metropolii Polskich, Komisja Wspolna Rzadu 1 Samorzadu Terytorialnego),

4) organizacjom zrzeszajacym rzeczoznawcoéw majatkowych, posrednikow w

obrocie nieruchomosciami i zarzadcéw nieruchomosci,

5) zwiazkom zawodowym.

Zrodta finansowania

Ze wzgledu na brak skutkéw finansowych dla budzetu panstwa i budzetow

samorzadowych nie ma potrzeby wskazywania zrodet finansowania.



Projekt

ROZPORZADZENIE RADY MINISTROW

w sprawie okreslenia sposobu i trybu przeprowadzania przetargéow na zbycie
nieruchomosci stanowiacych wlasnos¢ Skarbu Panstwa lub wlasnos¢ jednostek
samorzadu terytorialnego

Na podstawie art. 42 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U.
7 2000r., Nr 46, poz. 543 1z 2001 r. Nr 129, poz. 1447, Nr 154, poz. 1800, z 2002r. Nr 25,
poz. 253, Nr 74, poz. 676, Nr 113, poz.984, Nr 126, poz. 1070, Nr 130, poz. 1112, Nr 153,
poz. 1271, Nr 200, poz. 1682 oraz z 2003r. Nr 1, poz. 15) zarzadza sig, co nastepuje:

Rozdziat |
Przepisy ogolne

§1
1. Artykuty powotane w rozporzadzeniu bez blizszego okreslenia oznaczaja artykuty ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami.
2. llekro¢ w rozporzadzeniu jest mowa o:

1) wlasciwym organie - nalezy przez to rozumie¢ starost¢ wykonujacego zadanie z zakresu
administracji rzadowej, jezeli przetarg dotyczy nieruchomosci stanowiacej wtasnos¢ Skarbu
Panstwa, oraz organ wykonawczy gminy, powiatu, wojewodztwa, jezeli przetarg dotyczy
nieruchomosci stanowigcych wiasnos¢ odpowiednio gminy, powiatu albo wojewddztwa,

2) cenie wywolawczej - nalezy przez to rozumie¢ ceng nieruchomosci gruntowe;j,
nieruchomosci budynkowej lub nieruchomosci lokalowej, o ktérej mowa w art.67.

§2
1. Przetarg oglasza, organizuje i przeprowadza wtasciwy organ wybierajac jedna z form, o
ktorej mowa w art. 40 ust. 1.
2. Jezeli pierwszy przetarg zakonczyt si¢ wynikiem negatywnym, drugi przetarg organizuje
si¢ po uptywie jednego miesiaca, lecz nie pozniej niz w terminie 6 miesiecy od dnia
zamknigcia pierwszego przetargu.
3. Jezeli w terminie, o ktorym mowa w art. 39 ust.1, wlasciwy organ nie zorganizuje drugiego
przetargu lub nie dokona zbycia nieruchomos$ci w terminie i na zasadach, o ktérych mowa w
art. 39 ust.2 jest zobowiazany w celu zbycia nieruchomosci zorganizowa¢ ponownie pierwszy
przetarg.

§3
W cenie nieruchomosci uzyskanej w przetargu wyodrgbnia si¢ dla ustalenia optat, o ktorych
mowa w art. 71, ceng gruntu, budynkéw albo lokali i innych urzadzen znajdujacych si¢ na
tym gruncie, ktore stang si¢ przedmiotem odrgbnej wtasno$ci z chwila oddania nieruchomosci
gruntowej w uzytkowanie wieczyste. Przy wyodrgbnieniu tych cen przyjmuje si¢ proporcje
zachodzace migdzy nimi w cenie wywotawcze;.

§4
1. W przetargu moga bra¢ udziat osoby fizyczne 1 osoby prawne jezeli, z zastrzezeniem § 5,
wplaca wadium w terminie wyznaczonym w ogloszeniu o przetargu.



2. Termin, o ktorym mowa w ust. 1, nie moze uptyna¢ p6zniej niz na 3 dni przed dniem
otwarcia przetargu.

3. Wiasciwy organ ustala wysoko$¢ wadium, ktéra nie moze by¢ nizsza niz 5% ceny
wywolawczej 1 wyzsza niz 20% tej ceny.

4. Wadium moze by¢ wnoszone w gotéwce, obligacjach panstwowych, papierach
wartosciowych dopuszczonych do obrotu gietdowego, listach gwarancyjnych lub wekslach.
5.Wilasciwy organ podaje w ogloszeniu o przetargu wybrane formy wnoszenia wadium.

6. Wadium zwraca si¢ niezwtocznie po odwotaniu lub zamknigciu przetargu, jednak nie
p6zniej niz przed uptywem 3 dni od dnia odwotania lub zamknigcia przetargu, z
zastrzezeniem ust. 7.

7. Wadium wptacone w gotéwce przez uczestnika przetargu, ktory przetarg wygrat, zalicza
si¢ na poczet ceny nabycia nieruchomosci lub pierwszej optaty z tytutu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowe;.

§5
1. W przetargu przeprowadzanym przez starostg, wykonujacego zadanie z zakresu
administracji rzadowej osoby, ktorym przystuguja uprawnienia okreslone w art. 212 ust.11 2,
zwalnia si¢ z obowiazku wptacenia wadium, jezeli ztoza pisemne zobowiazanie do wplacenia
kwoty réwnej wysokos$ci wadium, ustalonego dla uczestnikdw przetargu, w razie uchylenia
si¢ od zawarcia umowy sprzedazy lub oddania nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie
wieczyste.
2. Osoby wymienione w ust. 1 zamiast dowodu wplaty wadium przedstawiaja staroscie,
wykonujacemu zadanie z zakresu administracji rzadowej, oryginal zaswiadczenia lub decyzji
stwierdzajacej posiadanie uprawnien, o ktorych mowa w art. 212 ust. 11 2.
3. W przetargach, o ktorych mowa w ust.1, okreslajac warunki zbycia nieruchomosci, nie
mozna wylaczy¢ zaplaty ceny nieruchomosci lub optat z tytutu uzytkowania wieczystego w
sposob okreslony w art. 212.

§6
1. Ogloszenie o przetargu wtasciwy organ podaje do publicznej wiadomosci co najmniej na 2
tygodnie przed wyznaczonym terminem przetargu.
2. W jednym ogloszeniu mozna zamiesci¢ informacje o przetargach na kilka nieruchomosci.
3. W przypadku przetargu, w ktérym cena wywotawcza jest wigksza od 50.000 PLN,
ogloszenie o przetargu zamieszcza si¢ dodatkowo w prasie lokalne;.

§7
W przetargu nie moga uczestniczy¢ osoby wchodzace w sktad komisji przetargowej oraz
osoby bliskie tym osobom.

§8
1. Czynnos$ci zwiazane z przeprowadzeniem przetargu wykonuje komisja przetargowa w
sktadzie od 3 do 7 osob.
2. Przewodniczacego oraz cztonkow komisji przetargowej wyznacza wlasciwy organ.
3. Komisja przetargowa podejmuje rozstrzygnig¢cia w drodze glosowania, z zastrzezeniem §
13 ust.6.
4. W przypadku rownej liczby glosow, decyduje glos przewodniczacego komisji
przetargowej.



§9
1. Przewodniczacy komisji przetargowej sporzadza protokét z przeprowadzonego przetargu.
2. Protokoét z przeprowadzonego przetargu powinien zawiera¢ nastgpujace informacje:
1) termin 1 miejsce przetargu,
2) oznaczenie nieruchomosci bedacej przedmiotem przetargu wedtug ewidencji gruntow i
ksiggi wieczystej,
3) o obciazeniach nieruchomosci,
4) o osobach dopuszczonych i niedopuszczonych do przetargu, wraz z uzasadnieniem,
5) o rozstrzygnigciach podjgtych przez komisjg przetargowa wraz z uzasadnieniem,
6) najwyzsza ceng¢ osiagnigta w przetargu lub informacj¢ o ztozonych ofertach wraz z
uzasadnieniem wyboru najkorzystniejszej z nich,
7) imig, nazwisko 1 adres lub nazwg albo firme oraz siedzibg osoby ustalonej jako nabywca
nieruchomosci,
8) imiona i nazwiska przewodniczacego i cztonkow komisji przetargowe;.
3. Protokdt z przeprowadzonego przetargu podpisuje przewodniczacy i cztonkowie komisji
przetargowej.

§ 10
W przypadku przetargu zakonczonego wynikiem negatywnym stosuje si¢ przepisy §4 ust 6.

§11
1. W przypadku wniesienia skargi, o ktorej mowa w art. 40 ust. 5, wlasciwy organ
wstrzymuje dalsze czynno$ci zwiazane ze zbyciem nieruchomosci.
2. Wojewoda albo organ wykonawczy gminy, powiatu albo wojewo6dztwa moze uznaé skarge
na czynnosci zwiazane z przeprowadzeniem przetargu za niezasadna, nakaza¢ powtdrzenie
czynnosci przetargowych albo uniewazni¢ przetarg.
3. W razie uniewaznienia przetargu stosuje si¢ przepisy § 4 ust 6.

Rozdziat 2
Przetarg ustny nieograniczony

§12

Ogloszenie o przetargu ustnym nieograniczonym powinno zawiera¢ informacje:

1) wymienione w art. 35 ust. 2, w tym ceng wywolawcza,

2) o obciazeniach nieruchomosci,

3) o czasie i miejscu przetargu,

4) o wysokos$ci wadium, terminie i miejscu jego wplacenia,

5) o sposobie ustalenia optat z tytutu uzytkowania wieczystego,

6) o skutkach uchylenia si¢ od zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci lub oddania w
uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowe;.

§13
1. Przewodniczacy komisji przetargowej otwiera przetarg, przekazujac uczestnikom
informacje, o ktorych mowa w § 12 pkt 1,5 1 6 oraz podaje do wiadomos$ci imiona i nazwiska
lub nazwy albo firmy os6b, ktdre wptacity wadium i zostaty dopuszczone do przetargu.

2.Przewodniczacy komisji przetargowej informuje uczestnikow przetargu, ze po trzecim
wywotaniu najwyzszej zaoferowanej ceny dalsze postapienia nie zostana przyjete.



3. Uczestnicy przetargu zgltaszaja ustnie kolejne postapienia ceny, dopdki mimo trzykrotnego
wywotania, nie ma dalszych postapien.

4. Postapienie nie moze wynosi¢ mniej niz 1% ceny wywolawczej, z zaokragleniem w gorg
do pelnych dziesiatek ztotych.

5. Przetarg jest wazny bez wzgledu na liczbg uczestnikdw, jezeli chociaz jeden uczestnik
zaoferowat co najmniej jedno postapienie powyzej ceny wywolawcze;.

6. Po ustaniu zglaszania postapien przewodniczacy komisji przetargowej wywotuje
trzykrotnie ostatnia, najwyzsza ceng 1 zamyka przetarg, a nast¢pnie oglasza imig i nazwisko
lub nazwg albo firmg osoby, ktora przetarg wygrala.

Rozdziat 3
Przetarg ustny ograniczony

§ 14
Przetarg ustny ograniczony przeprowadza si¢, jezeli warunki przetargu moga by¢ spetnione
tylko przez ograniczong liczbg 0sob.

§ 15
1.W ogtoszeniu o przetargu podaje si¢ informacje, ze przetarg jest ograniczony, oraz
uzasadnienie wyboru formy przetargu.
2. Komisja przetargowa sprawdza, czy oferenci spetniaja warunki przetargowe, 1 kwalifikuje
do uczestnictwa w przetargu, wywieszajac listg osob zakwalifikowanych w siedzibie
wlasciwego organu, nie pozniej niz na jeden dzien przed wyznaczonym terminem przetargu.
3. Przetarg moze si¢ odby¢, chociazby zakwalifikowano do przetargu tylko jednego oferenta
spetniajacego warunki okreslone w przepisach rozdziatu 2.
4. W sprawach nieuregulowanych w niniejszym rozdziale stosuje si¢ odpowiednio przepisy
rozdziatu 2.

Rozdziat 4
Przetarg pisemny nieograniczony

§ 16

Ogtoszenie o przetargu pisemnym nieograniczonym powinno zawiera¢ nastgpujace
informacje:

1) wymienione w art. 35 ust. 2, w tym ceng wywolawcza,

2) o obciazeniach nieruchomosci,

3) o mozliwosci, terminie i miejscu sktadania pisemnych ofert,

4) o terminie 1 miejscu, w ktorym mozna zapoznac si¢ z dodatkowymi warunkami przetargu,

5) o czasie i miejscu przetargu,

6) o wysokosci wadium, terminie i miejscu jego wptacenia,

7) o sposobie ustalania optat z tytutu uzytkowania wieczystego,

8) o skutkach uchylenia si¢ od zawarcia umowy sprzedazy lub oddania w uzytkowanie
wieczyste nieruchomosci gruntowe;,

9) zastrzezenie, ze wlasciwemu organowi przyshuguje prawo zamknigcia przetargu bez
wybrania ktorejkolwiek z ofert.



§ 17

1. Oferty sa sktadane w formie pisemne;.
2. Oferty, o ktorych mowa w ust. 1 moga by¢ sktadane najpdzniej na 3 dni przed
wyznaczonym terminem przetargu.
3. Oferta powinna zawierac:

1) imig, nazwisko 1 adres oferenta lub nazwe albo firme oraz siedzibg, jezeli oferentem jest
osoba prawna,

2) date sporzadzenia oferty,

3) o$wiadczenie, ze oferent zapoznal si¢ z warunkami przetargu i przyjmuje te warunki bez
zastrzezen,

4) oferowana ceng 1 sposob jej zaptaty,

5) oferowany sposob realizacji dodatkowych warunkow przetargu.
4. Do oferty nalezy dotaczy¢ dowod wptacenia wadium.

§18
Przetarg moze si¢ odby¢, chociazby wptyneta tylko jedna oferta spetniajaca warunki
okreslone w ogloszeniu o przetargu.

§19
1. Przetarg sktada si¢ z czg$ci jawnej 1 niejawne;.
2. Czg$¢ jawna przetargu odbywa si¢ w obecnos$ci oferentow.
3. W czesci jawnej komisja przetargowa:
1) stwierdza prawidtowo$¢ ogloszenia o przetargu,
2) ustala liczbg otrzymanych ofert oraz sprawdza, czy wadia zostaty wplacone,
3) otwiera koperty z ofertami i kwalifikuje je do czg$ci niejawnej przetargu,
4) przyjmuje wyjasnienia lub o§wiadczenia zgloszone przez oferentow,
5) zawiadamia oferentow o terminie i miejscu czg$ci niejawnej przetargu,
6) zawiadamia oferentow o przewidywanym terminie zamknigcia przetargu.

§ 20
Komisja przetargowa odmawia zakwalifikowania ofert do czg$ci niejawnej przetargu, jezeli:
1) nie odpowiadaja warunkom przetargu,
2) zostaly zlozone po wyznaczonym terminie,
3) nie zawieraja danych wymienionych w § 17 ust.3 lub dane te sa nieckompletne,
4) sa nieczytelne lub budza watpliwosci co do ich tresci.

§ 21
W czesci niejawnej przetargu komisja przetargowa:
1) dokonuje szczegdlowej analizy ofert i wybiera najkorzystniejsza z nich lub stwierdza, ze
nie wybrano zadnej ze ztozonych ofert,
2) sporzadza protokoét z przetargu, ktdry zawiera informacje, o ktorych mowa w § 9.

§ 22
Przy wyborze oferty komisja przetargowa kieruje si¢ zaoferowana ceng oraz innymi
kryteriami wptywajacymi na wybodr najkorzystniejszej oferty, ustalonymi w warunkach
przetargu.

§23
1. W przypadku zlozenia réwnorzednych ofert komisja przetargowa organizuje dodatkowy
przetarg ustny ograniczony do oferentow, ktorzy ztozyli te oferty.



2. Komisja zawiadamia oferentow, o ktorych mowa w ust. 1, o terminie dodatkowego
przetargu oraz umozliwia im zapoznanie si¢ z trescia rownorzednych ofert.

3. W trakcie przetargu ustnego ograniczonego, oferenci zgtaszaja ustnie kolejne postapienia
ceny powyzej najwyzszej ceny zamieszczonej w rownorzednych ofertach, dopdki mimo
trzykrotnego wywotania nie ma dalszych postapien. Przepisy § 13 stosuje si¢ odpowiednio.

§ 24
1. Przetarg uwaza si¢ za zamknigty z chwila podpisania protokotu.
2. Przewodniczacy komisji przetargowej zawiadamia na piSmie uczestnikoOw przetargu o jego
wyniku w terminie nie dtuzszym niz 3 dni liczac od dnia zamknigcia przetargu.

Rozdziat 5
Przetarg pisemny ograniczony

§ 25
Pisemny przetarg ograniczony przeprowadza sig, jezeli warunki przetargowe moga by¢
spetnione tylko przez ograniczona liczbg 0sob.

§ 26
1. W ogloszeniu o przetargu podaje si¢ informacjg, ze przetarg jest ograniczony, oraz
uzasadnienie wyboru formy przetargu.
2. Komisja przetargowa sprawdza, czy oferenci spelniaja warunki przetargowe, i kwalifikuje
do uczestnictwa w przetargu, wywieszajac listg 0sob zakwalifikowanych w siedzibie
wlasciwego organu, nie pdzniej niz na jeden dzien przed wyznaczonym terminem przetargu.
3. Przetarg moze si¢ odby¢, chociazby zakwalifikowano do przetargu tylko jednego oferenta
spelniajacego warunki okreslone w przepisach rozdziatu 4.
4. W sprawach nieuregulowanych w niniejszym rozdziale stosuje si¢ odpowiednio przepisy
rozdziatu 4.

Rozdziat 6
Przepisy przejSciowe i koncowe
§ 27
W przetargach ogloszonych przed dniem .................. , do czynnos$ci podejmowanych po tym

dniu stosuje si¢ przepisy niniejszego rozporzadzenia.

§ 28
Rozporzadzenie wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia.



UZASADNIENIE

Projekt rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie okreslenia sposobu 1 trybu
przeprowadzania przetargobw na zbycie nieruchomos$ci stanowiacych witasnos¢ Skarbu
Panstwa lub wiasno$¢ jednostek samorzadu terytorialnego jest wykonaniem upowaznienia dla
Rady Ministréw zawartego w art. 42 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Normuje tryb
przeprowadzania poszczegolnych rodzajow przetargéw na zbycie nieruchomosci, tj. przetargu
ustnego nieograniczonego 1 ograniczonego oraz przetargu pisemnego nieograniczonego
ograniczonego, ustalajac m.in. minimalne terminy, po uptywie ktéorych moga by¢
organizowane kolejne przetargi. Nalezy zaznaczy¢, ze przetarg ograniczony przeprowadza
sig, jezeli warunki przetargu moga by¢ spetione tylko przez ograniczona liczbe oséb. W
projekcie wskazano, jakie informacje powinny by¢ zawarte w ogloszeniu o przetargu.
Zamieszczone w projekcie rozporzadzenia regulacje okreslaja ponadto wysoko$¢ minimalnag i
maksymalng wadium, a takze terminy oraz formy jego wnoszenia i zwrotu. Nalezy w tym
miejscu podkresli¢, ze w projekcie dopuszczono mozliwos¢ zwolnienia z obowiazku
wplacenia wadium przez osoby, ktorym przystuguja uprawnienia okre§lone w art. 212 ust.1 1
2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami (repatrianci), w odniesieniu do zbywania
nieruchomosci stanowiacych wtasno$¢ Skarbu Panstwa.

Okreslono takze tryb powotywania, sktad oraz sposob dzialania komisji przetargowej, ktora
przetarg przeprowadza. Projekt okresla, kto wyznacza przewodniczacego oraz cztonkow
komisji przetargowej oraz w jakiej formie komisja przetargowa podejmuje rozstrzygnigcia.
Kolejna regulacja dotyczy sposobu i termindw ogloszenia przetargdw, w tym m.in. okre$lenie
wysokosci ceny wywotawczej, ktora obliguje do zamieszczenia ogloszenia o przetargu w
prasie lokalnej. Uregulowano takze sposob sporzadzania oraz tres¢ protokotu z
przeprowadzonego przetargu, ktory stanowi podstawe do zawarcia aktu notarialnego.

W projekcie unormowano ponadto tryb postgpowania w przypadku wniesienia skargi, przez
uczestnika przetargu, na czynno$ci zwiazane z przeprowadzeniem przetargu. W takiej sytuacji
wojewoda albo organ wykonawczy gminy, powiatu albo wojewodztwa moze uzna¢ skarge na
czynnosci zwigzane z przeprowadzeniem przetargu za niezasadna, nakaza¢ powtorzenie
czynno$ci przetargowych albo uniewazni¢ przetarg



Projekt

ROZPORZADZENIE RADY MINISTROW
Z dnia ......eeeneennen.
w sprawie okreslenia rodzajow nieruchomosci uznawanych za niezb¢dne na cele
obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

Na podstawie art. 91 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.
U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543; z 2001 r. Nr 129, poz. 1447, Nr 154, poz. 1800; z 2002 r. Nr 25,
poz. 253, Nr 74, poz. 676, Nr 113, poz. 984, Nr 126, poz. 1070, Nr 130, poz. 1112, Nr 153,
poz. 1271, Nr 200, poz. 1682, Nr 240, poz. 2058 oraz z 2003 r. Nr 1, poz. 15) zarzadza sig,
co nastgpuje:

§ 1. Za niezbgdne na cele obronnosci i bezpieczenstwa panstwa uznaje sig:

1) nieruchomosci wykorzystywane:

a)na cele magazynowe 1 techniczno-ustugowe wojska, ochrony panstwa, policji, strazy
granicznej, panstwowej strazy pozarnej, sadoéw, prokuratur, stuzby wigziennej oraz
zaktadoéw poprawczych,

b) pod obiekty gospodarczo-eksploatacyjne i1 inne urzadzenia stanowiace infrastrukture
obiektow: wojskowych, ochrony panstwa, policji, strazy granicznej, panstwowej strazy
pozarnej oraz sluzby wigziennej,

c)na cele sztabowe jednostek i instytucji wojskowych, ochrony panstwa, policji, strazy
granicznej, panstwowej strazy pozarnej oraz shuzby wigziennej,

d) pod obiekty szkoleniowe, poligony, place ¢wiczen i strzelnice: wojska, ochrony panstwa,
policji, strazy granicznej, panstwowej strazy pozarnej, sluzby wigziennej oraz lotniska i
urzadzenia naziemne lotnisk, a takze urzadzone ladowiska: wojska, ochrony panstwa,
policji i strazy granicznej,

) na nabrzeza, porty wojenne oraz pod urzadzenia portowe marynarki wojennej,

f) na zakwaterowanie skazanych i tymczasowo aresztowanych,

g) na zakwaterowanie uchodzcow, azylantow, a takze osob podlegajacych wydaleniu,

h) na siedziby sadéw, prokuratur oraz zaktadéw poprawczych,

i) pod obiekty przeznaczone na magazyny panstwowych rezerw gospodarczych i
mobilizacyjnych,

J) pod obiekty tacznos$ci radiowej Ministerstwa Spraw Zagranicznych,

k) do zbiorowego i tymczasowego zakwaterowania Zzolnierzy petniacych czynna stuzbg
wojskowa, funkcjonariuszy ochrony panstwa, policji, strazy granicznej, panstwowej strazy
pozarnej oraz stuzby wigziennej,

1) pod obiekty kierowania, kontroli, nadzoru i zabezpieczenia cywilnego ruchu lotniczego,

2) nieruchomo$ci pod drogami krajowymi, liniami 1 obiektami telekomunikacyjnymi,
okreslonymi jako obronne na mocy odrebnych przepiséw,

3) nieruchomosci przeznaczone w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego na
cele, o ktorych mowa w pkt 11 2.

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



UZASADNIENIE

Projekt rozporzadzenia Rady Ministréw w sprawie okres§lenia rodzajow nieruchomosci
uznawanych za niezbg¢dne na cele obronnosci i bezpieczenstwa panstwa jest wykonaniem
upowaznienia dla Rady Ministrow zawartego w art. 91 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami. Rozporzadzenie okresla szczegdétowo 1 enumeratywnie kategorie
nieruchomosci, ktore stuza obronnosci 1 bezpieczenstwu panstwa.

Powyzsza specyfikacja kategorii nieruchomosci jest niezbedna ze wzgledu na ich
wykorzystywanie na cele obronno$ci i bezpieczenstwa panstwa, a to skutkuje wieloma
odrgbnymi i charakterystycznymi przepisami prawnymi, ktore reguluja ich status prawny oraz
zasady wykonywania przystugujacych do nich praw.

Zawarte w projekcie regulacje wyszczego6lniaja nieruchomosci wykorzystywane oraz
przeznaczone w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego na cele infrastruktury
wojskowej, ochrony panstwa, policji, strazy granicznej, panstwowej strazy pozarnej, sadow,
prokuratur, stuzby wigziennej oraz zakladow poprawczych, jak réwniez nieruchomosci
wykorzystywane 1 przeznaczone na cele zwiazane z ochrona wybrzeza oraz marynarki
wojennej, na zakwaterowanie uchodzcow i azylantéw, takze innych osdb podlegajacych
wydaleniu oraz na cele laczno$ci Ministerstwa Spraw Zagranicznych, nieruchomosci pod
drogami krajowymi, liniami i obiektami telekomunikacyjnymi, okreslonymi jako obronne na

mocy odregbnych przepisow.



projekt

ROZPORZADZENIE RADY MINISTROW
b1 )11 T: R,
w sprawie sposobu i trybu dokonywania podzialow nieruchomosci

Na podstawie art. 100 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(Dz. U. 22000 r. Nr 46, poz. 543; z 2001 r. Nr 129, poz. 1447, Nr 154, poz. 1800; z 2002 r.
Nr 25, poz. 253, Nr 74, poz. 676, Nr 113, poz. 984, Nr 126, poz. 1070, Nr 130, poz. 1112,
Nr 153, poz. 1271, Nr 200, poz. 1682, Nr 240, poz. 2058 oraz z 2003 r. Nr 1, poz. 15)
zarzadza sig, co nastepuje:

§ 1. Artykuty powolane w rozporzadzeniu bez blizszego okreSlenia oznaczaja artykuty
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami.

§ 2. Wszczgcie postgpowania o podziat nieruchomosci nastepuje:
1) na wniosek osoby, o ktorej mowa w art. 97 ust. 1,

2) na wniosek 0sob, o ktorych mowa w art. 98 b ust. 1,

3) z urzedu - w przypadkach okre§lonych w art. 97 ust. 3 - 5.

§ 3. Wniosek, o ktorym mowa w § 2 pkt 1 i1 2, sklada si¢ do wdjta, burmistrza albo
prezydenta miasta.

§ 4. 1. Wstepny projekt podziatu nieruchomosci, o ktorym mowa w art. 97 ust. la pkt 4,
opracowuje si¢ na kopii mapy zasadniczej, a w przypadku jej braku - na kopii mapy
katastralnej, uzupeknionej w razie potrzeby niezb¢dnymi elementami zagospodarowania
terenu.

2. Wstepny projekt podzialu nieruchomos$ci powinien przedstawia¢ w szczegdlnosci:

1) opis i potozenie nieruchomosci,

2) granice 1 oznaczenia nieruchomosci podlegajacej podziatowi,

3) oznaczenia nieruchomosci sasiednich,

4) granice 1 oznaczenia proponowanych do wydzielenia dziatek gruntu,

5) linie $cian oddzielen przeciwpozarowych na catej wysokosci budynku, jezeli
przedmiotem podzialu jest nieruchomos$¢ zabudowana, a proponowany jej podzial
powodowalby takze podziat tego budynku.

3. W przypadkach, o ktérych mowa w art. 94, art. 95 1 art. 97 ust. 3 nie opracowuje si¢
wstepnego projektu podzialu nieruchomosci.

§ 5. 1. Pozytywna opinia, o ktéorej mowa w art. 93 ust. 4 i 5, stanowi podstawg do
opracowania projektu podziatu nieruchomosci, o ktorym mowa w art. 97 ust. 1b.

2. Przepisu ust. 1 nie stosuje si¢ w przypadku zmiany lub uchwalenia nowego planu
miejscowego, a takze utraty waznos$ci decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu, na podstawie ktorej wydano opinig.

§ 6. Projekt podzialu nieruchomosci opracowuje, na wniosek osoby zainteresowanej, osoba
posiadajaca uprawnienia zawodowe w zakresie okres§lonym w art. 43 pkt 2 ustawy z dnia
17 maja 1989 r. - Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. z 2000 r. Nr 100 poz. 1086,
Nr 120, poz. 1268; 22001 r. Nr 110, poz. 1189, Nr 115, poz. 1229, Nr 125, poz.1363).



§ 7. 1. Do opracowania projektu podziatu granice nieruchomosci podlegajacej podziatowi
przyjmuje si¢ wedtug istniejacego stanu prawnego, a jezeli stanu takiego nie mozna
stwierdzi¢ - wedtug stanu uwidocznionego w katastrze nieruchomosci.

2. O przyjeciu granic, o ktorym mowa w ust. 1, osoba sporzadzajaca projekt podziatu
nieruchomos$ci zawiadamia zainteresowane strony. Do zawiadomien stosuje sig
odpowiednio przepisy art. 32 ust. 1 - 4 ustawy - Prawo geodezyjne i kartograficzne.

3. Z czynnosci przyjgcia przebiegu granic nieruchomosci sporzadza sig protokoét.

4. W przypadku, gdy powierzchnia nieruchomosci podlegajacej podziatowi jest wigksza
niz 1 ha, a podziat nieruchomosci polega na wydzieleniu dziatki o powierzchni do 33%
powierzchni nieruchomosci podlegajacej podziatowi, przepisy ust. 1 - 3 stosuje si¢ tylko do
tych odcinkow granic nieruchomoscei, do ktérych dochodza projektowane granice podziahu.

§ 8. 1. Projekt podzialu nieruchomosci powinien zawiera¢ dane dotyczace nieruchomosci
podlegajacej podziatlowi i nowo wydzielonych dzialek gruntu, a w szczegolnosci:

1) nazwe jednostki ewidencyjnej, numer lub nazweg 1 numer obrgbu, numer arkusza mapy,
2) skalg¢ mapy,

3) nazwe mapy, sposob ustalenia granic nieruchomosci, dane dotyczace autora mapy,

4) granice nieruchomosci podlegajacej podziatowi,

5) oznaczenie nieruchomosci podlegajacej podziatowi wedtug zasad obowiazujacych przy
oznaczaniu nieruchomo$ci w ksiggach wieczystych, a takze oznaczenia nieruchomosci
sasiednich,

6) przedstawione w kolorze czerwonym granice projektowanych dziatek gruntu i ich
numery,

7) szkic orientacyjny w skali umozliwiajacej zlokalizowanie obiektu, wraz z kierunkiem
potnocy,

8) powierzchnie nieruchomosci wedtug stanu przed i po podziale, w formie wykazu zmian
gruntowych,

9) wykaz synchronizacyjny, w przypadku gdy w ksigdze wieczystej nieruchomosé
podlegajaca podzialowi posiada inne oznaczenia niz w katastrze nieruchomosci,

10) szkic nieruchomo$ci w skali mniejszej od rysunku zasadniczego, w przypadku, o
ktorym mowa w § 6 ust. 4,

11) propozycjg ustanowienia stuzebnosci drogowych,

12) inne niezbgdne do projektu podzialu nieruchomosci elementy zagospodarowania
terenu.

2. Wykaz zmian gruntowych 1 wykaz synchronizacyjny moga by¢ sporzadzone
bezposrednio na mapie z projektem podziatu nieruchomosci lub jako odrgbne dokumenty.

§ 9. W przypadku koniecznos$ci ustanowienia stuzebnos$ci drogowych, w decyzji
zatwierdzajacej podzial nieruchomosci zamieszcza si¢ warunek, o ktérym mowa w art. 99.

§ 10. 1. Dokumentacj¢ dotyczaca podzialu nieruchomosci sporzadza si¢ w formie operatu
technicznego.

2. Operat, o ktorym mowa w ust. 1, podlega przyjeciu do panstwowego zasobu
geodezyjnego 1 kartograficznego przed wydaniem decyzji zatwierdzajacej podziat
nieruchomosci, stosownie do przepiséw ustawy - Prawo geodezyjne 1 kartograficzne, 1
podlega ocenie wylacznie w zakresie zgodnosci z zasadami wykonywania prac
geodezyjnych i kartograficznych.

§ 11. Ostateczna decyzja zatwierdzajaca podziat stanowi podstawe do:



1) umieszczenia przez organ, ktory wydat decyzjg, na mapie z projektem podzialu
nieruchomosci, stanowiacej zatacznik do decyzji, wzmianki o tresci: ,, Niniejszy projekt
podziatu nieruchomosci zostat zatwierdzony decyzjq ..... z dnia ... nr”, z podpisem
upowaznionej osoby,

2) utrwalenia na gruncie nowo wyznaczonych punktow granicznych znakami
geodezyjnymi z trwatego materiatu.

§ 12. 1. Osoba, o ktéorej mowa w § 5, wyznacza 1 utrwala nowe punkty graniczne, w
obecnosci osoby zainteresowanej, wedlug zasad okre§lonych w przepisach dotyczacych
rozgraniczania nieruchomosci.

2. Z czynnosci utrwalenia punktow granicznych sporzadza si¢ protokot.

§ 13. Jezeli o podziale nieruchomos$ci orzeka sad, stosuje si¢ odpowiednio przepisy § 4 ust.
1i3,8§5-70raz§9i1l.

§ 14. Wzory dokumentow, o ktorych mowa w rozporzadzeniu okreslone sa w zataczniku
do niniejszego rozporzadzenia.

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



Zatqcznik do rozporzqdzenia
Rady Ministrow z dnia ............ (.poz.....)

Zatqcznik nr 1

Wzor postanowienia o zgodnosci podziatu z planem miejscowym

.......................................... , dn.
(pieczet Urzedu Gminy)
T s
POSTANOWIENIE NR............
na podstawie:
-art. 93 ust. 5 ustawyz21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami
(Dz. U.z2000r. Nr 46 poz. 543 ze zm.),

- art. 123 Kodeksu postepowania administracyjnego ,
oraz na podstawie ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
.......... zatwierdzonego uchwala Rady Gminy ................. Nr.............. zdnia ................
(Dz. Urz. wojewodztwa .............c........... zdnia ............... NI POZ. ..o ),
PO TOZPAtIZENTU WNIOSKU......veveeieiiereeieeieieeeeceie e

postanawiam
pozytywnie zaopiniowa¢ podziat dziatki nr ew. ........... , potozonej w obrgbie....... ,wykonany

na wstepnym projekcie podziatlu, stanowiacym zatacznik do niniejszego postanowienia, jako
zgodny z planem miejscowym.

Uzasadnienie
Zgodnie z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy
.......... , zatwierdzonego Uchwalg nr .......... Rady Gminy .............. Z dnia ........ (Dz.
Urzed. wojewodztwa ........... 1] (N | L1177 ) dzialka polozona jest na terenie
przeznaczonym

Projektowane do wydzielenia dziatki gruntu moga by¢ zagospodarowane zgodnie z
ustaleniami w/w planu miejscowego.
W zwiazku z powyzszym postanowiono jak w sentencji.

Pouczenie

Na niniejsze postanowienie przystuguje stronom zazalenie do Samorzadowego Kolegium
OdWOaWCZEZO W ..cvvveiieeiieiieeieeee e w terminie 7 dni od daty jego dorgczenia.

Otrzymuja: Podpis

..................................... (Wojt, burmistrz lub prezydent miasta)



Zalgcznik nr 2
WOIEWOAZEWO .....ooververererrrissiensissiesesssssssssssssesssens
POWIAL ..o,
GINNA.......ecveoevrreereereestessesseseesessessessesaesaens
NiICTUChOMOSC.......coveveeereereeeeee e
WYKAZ SYNCHRONIZACYJNY
W postepowaniu podzialowym
(zalacznik do mapy z projektowanym podziatem)
Stan w KW (Zd) lub w przypadku Stan w ewidencii
braku KW (Zd) w innych dokumentach gruntow 1 budynkow
potwierdzajacych stan prawny nieruchomosci
Numer [Numer |Powierzchnia m Numer Numer Powierzchnia m’

obrebu  |dziatki obrebu dziatki




Zatqcznik nr 3
Wzor decyzji o zatwierdzeniu projektu podziatu nieruchomosci
.................... , A,
(piecze¢ Uredu Gminy)
NI,
DECYZJA Nr
Na podstawie:

- art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego
(Dz. U.Nr9z 1980r. ze zm.)
- art. 93 ust. 11 art. 96 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami

(Dz. U.z 2000 r. Nr 46, poz. 543 ze zm.).)

zatwierdzam

podziat nieruchomosci potozonej w obrebie ..................... GIMINA ..o
uregulowanej w KW ............. ,stanowiacej wlasnos¢: g
oznaczone] w ewidencji gruntow jako dziatkanr ............... 0 POWIEIZChNI ......cvvevveeriiieee, m
na nastepujace dziatki:

-dz.nr ... o powierzchni...................... m
-dz.nr........ 0 powierzehni ......cccouveeenne. m
Podzial wyzej wymienionej nieruchomosci przedstawiony zostal na mapie wykonanej przez
............................. zaewidencjonowanej w o$rodku dokumentacji geodezyjnej 1 kartograficzne;

UZASADNIENIE

Podzial niniejszy wykonany zostal na wniosek wiasciciela(i) nieruchomosci. Jest on zgodny
z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego Gminy ................... zatwierdzonym
uchwata nr ............ Rady Gmmy ................. z dma ................. (Dz Urz. WOJeWOdtha ..................... nr

publiczne;.
Zgodnie z art. 93 ust. 5 ustawy powolane] na wstgpie wojt (burmistrz lub prezydent
miasta)............... wydal W powyzsze] sprawie pozytywna opini¢ w formie postanowienia

Od decyzji niniejszej stuzy stronom prawo wniesienia odwotania do Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego W .......c.cveucenee w terminie 14 dni od daty jej dorgczenia.



UZASADNIENIE

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami w dziale III —
»Wykonywanie, ograniczanie lub pozbawianie praw do nieruchomos$ci”, w rozdziale 1 —
»Podzialy nieruchomos$ci”, okresla zasady i tryb dokonywania podziatow nieruchomosci.
Przepisy te stosuje si¢ w odniesieniu do podziatow nieruchomosci przeznaczonych w planach
miejscowych na cele inne niz rolne i lesne. Istnieje jednak zastrzezenie o skuteczno$ci tych
regulacji rowniez do podzialu nieruchomosci rolnych 1 lesnych w przypadku, gdy dokonanie
podzialu spowodowatoby koniecznos¢ wydzielenia nowych drég nie bgdacych niezbgdnymi
drogami dojazdowymi do nieruchomosci wchodzacych w sktad gospodarstw rolnych oraz do
podzialéw nieruchomosci rolnych i lesnych na dziatki o powierzchni mniejszej niz 0,3 ha.
Przepis art. 100 ustawy zawiera delegacj¢ do wydania rozporzadzenia wykonawczego w
materii podziatéw nieruchomosci.

Niniejszy projekt rozporzadzenia okresla sposéb 1 tryb dokonywania podziatow
nieruchomosci, sposéb sporzadzania dokumentow wymaganych w tym postgpowaniu oraz
wzory tych dokumentow.

Kompetencje w sprawie wydawania decyzji zatwierdzajacych podziaty
nieruchomosci, zgodnie z art. 96 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, zostaly
przyznane wojtom, burmistrzom lub prezydentom miast. Wszczecie postgpowania
administracyjnego majacego na celu wydanie decyzji zatwierdzajacej podzial nieruchomosci
moze nastapi¢ na wniosek osoby uprawnionej lub z urzedu.

Whioskodawca wszczecia postgpowania podzialowego moze by¢ osoba, ktora ma w
tym interes prawny, jak rdwniez grupa osob, ktérym przystuguja jednorodne prawa rzeczowe
do nieruchomosci, a podziat ma polega¢ na potaczeniu dziatek i podziale na nowe dziatki
gruntu uksztattowane w sposdb umozliwiajacy ich racjonalne zagospodarowanie, zgodne z
ustaleniami planu miejscowego.

Z urzegdu moga by¢ przeprowadzane podzialy, jezeli sa one niezbedne m.in. dla
realizacji celow publicznych, lub w innych przypadkach przewidzianych w art. 97 ust. 31 4
ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Zgodnie z przepisem art. 97 ust. la ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami w
przypadku dokonywania podziatlu na wniosek jednym z dokumentéw dotaczanych do
wniosku o podziat jest wstgpny projekt podziatu nieruchomosci. Zaproponowany zapis § 4
projektu rozporzadzenia wskazuje sposob sporzadzenia tego dokumentu oraz wymogi w
zakresie tresci, ktora powinien zawieraé. Przepis ust. 3 omawianego § 4 wskazujacy sytuacje,
w ktérych nie opracowuje si¢ wstgpnego projektu podziatu nieruchomosci ma bezposredni
zwiazek z przepisami art. 93 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Przepis ten
wskazuje przypadki, w ktorych nie jest wydawana opinia o zgodno$ci proponowanego
podziatlu z ustaleniami planu miejscowego, tym samym w przypadkach tam przewidzianych
nie ma potrzeby opracowywania wstepnego projektu podziatu nieruchomosci, gdyz celem
jego opracowywania jest tylko umozliwienie organowi orzekajacemu zaopiniowanie
zgodnosci podziatu z ustaleniami planu miejscowego.

Projektowane zapisy rozporzadzenia wskazuja wymogi 1 zasady obowiazujace
uprawniona jednostke wykonawstwa geodezyjnego przy opracowywaniu projektu podziatu
nieruchomosci.

Projekt rozporzadzenia rozstrzyga, ze dla opracowania projektu podziatu
nieruchomos$ci granice nieruchomos$ci begda przyjmowane wedlug istniejacego stanu
prawnego, a w przypadku niemoznosci ustalenia takiego stanu - przyjmowane bgda wedtug
stanu uwidocznionego w Kkatastrze nieruchomosci. Ponadto, projekt rozporzadzenia



przewiduje, ze w czynnosciach przyjgcia przebiegu granic uczestniczy¢ bgda zainteresowane
strony, a z przebiegu przyjecia granic sporzadzany bedzie protokot (§ 7).

Przepis § 8 projektu rozporzadzenia wskazuje jakie dane dotyczace zarowno dzielonej
nieruchomosci jak tez nowo wydzielonych dziatek powinna zawiera¢ mapa sytuacyjna z
projektem podziatu nieruchomosci.

Proponowany przepis § 10 rozporzadzenia okre§la wymogi dotyczace pelnej
dokumentacji podzialowej — operatu technicznego. Przed wydaniem decyzji zatwierdzajace]
podziat nieruchomos$ci operat ten powinien by¢ sprawdzany przez osrodek dokumentacji
geodezyjnej i kartograficznej pod wzgledem zgodnosci z zasadami wykonywania prac
geodezyjnych 1 kartograficznych, po czym podlegatby przyjeciu do panstwowego zasobu
geodezyjnego i kartograficznego.

W przepisie § 9 projektu rozporzadzenia proponuje si¢ wymog zamieszczania w
decyzji zatwierdzajacej podzial nieruchomos$ci - w przypadku, gdy istnieje konieczno$¢
ustanowienia stuzebnosci drogowej (zabezpieczajacej dostep nowo wydzielonych dzialek
gruntu do drogi publicznej) - warunku, Ze przy zbywaniu dziatek wydzielonych w wyniku
podziatu zostanie ona ustanowiona.

Przepisy § 10 projektowanego rozporzadzenia zawieraja propozycje skutkéw jakie
nidstby fakt uprawomocnienia si¢ decyzji o podziale nieruchomos$ci. Decyzja taka
stanowitaby podstawe¢ do umieszczenia na mapie sytuacyjnej z projektem podziatu
odpowiedniej klauzuli oraz wyznaczenia i1 utrwalenia na gruncie nowych punktéw
granicznych znakami geodezyjnymi w obecnosci 0sob zainteresowanych.

Rozporzadzenie nie rodzi skutkéw finansowych dla budzetu Panstwa.



projekt

ROZPORZADZENIE RADY MINISTROW
z dnia ..............
w sprawie wykonania przepisow dotyczacych scalania i podzialu nieruchomosci

Na podstawie art. 108 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(Dz. U. 22000 r. Nr 46, poz. 543; z 2001 r. Nr 129, poz. 1447, Nr 154, poz. 1800; z 2002 r.
Nr 25, poz. 253, Nr 74, poz. 676, Nr 113, poz. 984, Nr 126, poz. 1070, Nr 130, poz. 1112,
Nr 153, poz. 1271, Nr 200, poz. 1682, Nr 240, poz. 2058 oraz z 2003 r. Nr 1, poz. 15)...
zarzadza sig, co nastepuje:

Rozdziat 1
Przepisy og6lne

§ 1. 1. Rozporzadzenie okresla:

1) rodzaje czynno$ci poprzedzajacych wszczgcie postgpowania w sprawie scalenia i
podziatlu nieruchomosci oraz terminy wykonywania tych czynno$ci,

2) sposob ustalania granic zewngtrznych gruntdw przeznaczonych do objecia scaleniem i
podziatem,

3) sposdb przyjmowania granic nieruchomos$ci przy wykonywaniu mapy z projektem
scalenia 1 podziatu,

4) sposdb wyboru i dziatania rady uczestnikow scalenia,

5) sposob sporzadzania, + rodzaje i tres¢ dokumentéw niezbednych w postgpowaniu
zwiazanym ze scaleniem i podziatem nieruchomosci,

6) sposob 1 tryb ustalania optat adiacenckich,

7) sposob 1 tryb rozliczania kosztow postgpowania.

2. Artykuty powotane w rozporzadzeniu bez blizszego okreslenia oznaczaja artykuly
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami.

Rozdziat 2
Czynnosci wstgpne

§ 2. 1. Wojt, burmistrz albo prezydent miasta podejmuje czynnosci wstgpne w sprawie
scalenia 1 podziatu nieruchomosci:

1) na wniosek wiascicieli lub uzytkownikow wieczystych nieruchomosci, o ktorych mowa
w art. 102 ust. 2,

2) z urzedu, jezeli wystgpuja okolicznosci okreslone w art. 10 ust. 1 pkt. 11 ustawy z dnia 7
lipca 1994 r. o0 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139, Nr 41,
poz. 412, Nr 111, poz. 1279; z 2000 r. Nr 12, poz. 136, Nr 109, poz. 1157, Nr 120, poz.
1268; z 2001 r. Nr 5, poz. 42, Nr 14, poz. 124, Nr 100, poz. 1085, Nr 115, poz. 1229, Nr
154, poz. 1804; z 2002 r. Nr 25, poz. 253, Nr 113, poz. 984, Nr 130, poz. 1112) lub gdy na
obszarze przewidzianym do scalenia i podzialu gmina jest wtascicielem lub uzytkownikiem
wieczystym ponad 50% powierzchni gruntow.

2. Wiasciciele lub uzytkownicy wieczysci do wniosku, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 1,
powinni dolaczyc¢:

1) odpisy z ksiag wieczystych lub, w przypadku ich braku, inne dokumenty potwierdzajace
prawa do nieruchomosci,

2) wypisy 1 wyrysy z katastru nieruchomosci.



§ 3. 1. Wojt, burmistrz albo prezydent miasta przeprowadza analiz¢ okolicznos$ci
uzasadniajacych wszczecie postgpowania w sprawie scalenia i podzialu nieruchomosci, o
ktérym mowa w art. 102 ust. 2, a w szczegdlnosci:

1) warunkow zagospodarowania terenu, ustalonych w planie miejscowym,

2) wnioskow wiascicieli lub uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci, o ktérych mowa w
§ 2 ust. 1 pkt 1,

3) dotychczasowej struktury przestrzennej nieruchomosci i ich stanu prawnego,

4) stanu istniejacej infrastruktury technicznej 1 potrzeby jej rozbudowy,

5) mozliwosci sfinansowania przez gming wydatkow zwiazanych z budowa lub rozbudowa
urzadzen infrastruktury technicznej oraz innych kosztow zwiazanych z przeprowadzeniem
scalenia 1 podzialu nieruchomosci.

2. W wyniku przeprowadzonej analizy wojt, burmistrz albo prezydent miasta przedstawia
radzie gminy:

1) projekt uchwaty o przystapieniu do scalenia i podziatu nieruchomosci w granicach
okreslonych w tym projekcie lub

2) projekt uchwaty o odmowie przystapienia do scalenia i podziatu nieruchomosci.

3. Czynnosci, o ktorych mowa w ust. 1 1 2, wojt, burmistrz albo prezydent miasta powinien
przeprowadzi¢ w terminie nie dtuzszym niz 6 miesigcy od daty ztozenia wnioskéw, o
ktérych mowa w § 2 ust. 1 pkt 1.

4. Do projektu uchwaty, o ktérej mowa w ust. 2 pkt 1, nalezy dotaczy¢:

1) projekt przebiegu granic zewngtrznych gruntow przeznaczonych do objgcia scaleniem i
podzialem, sporzadzony w formie graficznej i opisowe;,

2) wypis 1 wyrys z planu miejscowego.

§ 4. 1. Po wejsciu w zycie uchwaty, o ktérej mowa w § 3 ust. 2 pkt 1, wojt, burmistrz albo
prezydent miasta powiadamia uczestnikOw o wszczeciu postgpowania w sprawie scalenia 1
podzialu nieruchomosci oraz wyznacza termin zebrania informacyjnego.

2. Na zebraniu informacyjnym, o ktorym mowa w ust. 1, wojt, burmistrz albo prezydent
miasta:

1) zapoznaje uczestnikOw postgpowania z uchwata o przystapieniu do scalenia i podziatu
nieruchomosci oraz z wynikami przeprowadzonych analiz,

2) przeprowadza, na wniosek uczestnikéw postgpowania, wybory rady uczestnikow
scalenia.

3. Wyboru rady uczestnikow scalenia dokonuje si¢ zwykla wigkszoscia glosow, w
glosowaniu jawnym, przy udziale co najmniej potowy wilascicieli lub uzytkownikow
wieczystych nieruchomosci objetych scaleniem i podziatem.

§ 5. 1. Rada uczestnikow scalenia liczy, w zalezno$ci od liczby uczestnikow postepowania,
od 3 do 10 oséb. Rada dokonuje wyboru przewodniczacego sposrdd jej cztonkow.

2. Opinie rady uczestnikoOw scalenia w sprawach, o ktorych mowa w art. 103 ust. 31 4, sa
zamieszczane w protokole posiedzen rady.

3. Rozbieznosci stanowisk miedzy cztonkami rady sa rozstrzygane zwykla wigkszoscia
glosow.

Rozdziat 3
Opracowanie projektu uchwaty o scaleniu 1 podziale nieruchomosci

§ 6. Wojt, burmistrz albo prezydent miasta, w celu opracowania projektu uchwaly o
scaleniu 1 podziale nieruchomos$ci, przygotowuje dla gruntdbw objetych uchwala o
przystapieniu do scalenia i podziatu nieruchomosci:

1) opracowane geodezyjnie granice zewngtrzne gruntdéw objetych scaleniem i podziatem,



2) dokumentacjg stanu dotychczasowego nieruchomosci,
3) dokumentacj¢ projektowa scalenia i podziatu nieruchomosci,
4) wyceng nieruchomosci w stanie dotychczasowym i nieruchomos$ci nowo wydzielonych.

§ 7. Dokumentacjg, o ktorej mowa w § 6 pkt. 2, stanowia mapa i rejestr nieruchomosci,
sporzadzone na podstawie wynikow:

1) badania ksiag wieczystych, a w przypadku ich braku - badania innych dokumentow
stwierdzajacych prawa do nieruchomosci,

2) badania katastru nieruchomosci,

3) badania zgodnos$ci zapisow w katastrze nieruchomosci z dokumentami wymienionymi w
pkt. 1 oraz wyjasnief niezgodnosci migdzy tymi zapisami.

§ 8. Dokumentacje, o ktorej mowa w § 6 pkt. 3, stanowia:

1) geodezyjny projekt scalenia i podziatu nieruchomosci,

2) rejestr nieruchomosci, z wykazaniem ich stanu dotychczasowego oraz stanu nowego po
scaleniu 1 podziale, w tym nieruchomos$ci proponowanych do przyznania uczestnikom
postgpowania.

§ 9. Po opracowaniu projektu uchwaly o scaleniu podziale nieruchomos$ci wojt, burmistrz
albo prezydent miasta podejmuje czynnosci, o ktérych mowa w art. 103 ust. 3 1 4.

§ 10. W¢jt, burmistrz albo prezydent miasta przedstawia radzie gminy projekt uchwaty o
scaleniu 1 podziale nieruchomos$ci wraz z wnioskami, uwagami i1 zastrzezeniami
zgtoszonymi w okresie wylozenia projektu do wgladu oraz propozycjami rozstrzygnie¢ w
tym zakresie.

§ 11. 1. Zamiana wlasnosci lub uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci objetych
scaleniem 1 podzialem odpowiednio na wlasno$¢ lub uzytkowanie wieczyste nowo
wydzielonych nieruchomos$ci nastepuje z dniem wejscia w zycie uchwaly o scaleniu i
podziale nieruchomosci.

2. Uchwata o scaleniu i podziale nieruchomosci stanowi podstawg do wykonania
czynnosci, o ktorych mowa w art. 104 ust. 3, a ponadto do:

1) umieszczenia na mapie z geodezyjnym projektem scalenia i podziatu nieruchomosci
wzmianki o wejsciu w zycie uchwaty,

2) opracowania dokumentacji do wykonania czynnosci, o ktérych mowa w art. 104 ust. 3
pkt. 2-4.

Rozdzial 4
Sposob sporzadzania i rodzaje dokumentdéw niezbednych w postgpowaniu zwigzanym ze
scaleniem 1 podziatem nieruchomosci

§ 12. 1. Czynnosci zwiazane z opracowaniem dokumentacji, o ktérej mowa w § 3 ust. 4 pkt
1 oraz § 6 pk 1-3, wykonuje osoba posiadajaca uprawnienia zawodowe w zakresie
okreslonym w art. 43 pkt. 2 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. - Prawo geodezyjne i
kartograficzne (Dz. U. z 2000 r. Nr 100 poz. 1086, Nr 120, poz. 1268; z 2001 r. Nr 110,
poz. 1189, Nr 115, poz. 1229, Nr 125, poz.1363).

2. Osoba, o ktorej mowa w ust. 1:

1) dokonuje geodezyjnego opracowania granic zewngtrznych gruntow objetych scaleniem 1
podziatem,

2) przyjmuje granice nieruchomosci objetych scaleniem 1 podzialem oraz sporzadza mape
tych nieruchomosci,



3) oblicza powierzchnie i sporzadza rejestr nieruchomosci wedlug stanu dotychczasowego,
4) sporzadza, w razie potrzeby, dokumentacj¢ w celu aktualizacji wpisow w ksiggach
wieczystych 1 katastrze nieruchomosci,

5) opracowuje geodezyjny projekt scalenia i podziatu nieruchomosci,

6) sporzadza rejestr nieruchomosci wedtug zasad okreslonych w art. 104 ust. 2 pkt. 4,

7) wyznacza i utrwala na gruncie granice nowo wydzielonych dziatek gruntu,

8) wskazuje na gruncie uczestnikom postgpowania granice nieruchomo$ci nowo
wydzielonych,

9) opracowuje dokumentacj¢ niezbedna do dokonania wpiséw w ksiggach wieczystych i do
wprowadzenia zmian w katastrze nieruchomosci.

§ 13. 1. Granice migdzy nieruchomo$ciami objetymi scaleniem i1 podzialem, o ktérych
mowa w § 12 ust. 2 pkt. 1 i pkt 2, przyjmuje si¢ wedtug istniejacego stanu prawnego, a
jezeli stanu takiego nie mozna stwierdzi¢ - wedlug stanu uwidocznionego w katastrze
nieruchomosci.

2.0 czynnosciach, o ktorych mowa w ust. 1, zawiadamia si¢ zainteresowanych
uczestnikow postgpowania. Do zawiadomien stosuje si¢ odpowiednio przepisy art. 32 ust.
1-4 ustawy - Prawo geodezyjne i kartograficzne.

3. Z czynnosci przyjgcia granic sporzadza si¢ protokot.

§ 14. Geodezyjny projekt scalenia i podziatu nieruchomosci opracowuje si¢ na mapie w
odpowiedniej skali, przyjetej do panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego.

Rozdziat 5
Ustalenie optat adiacenckich oraz rozliczenie kosztow

§ 15. 1. Rzeczoznawca majatkowy okresla:

1) warto$¢ nieruchomosci przed scaleniem 1 podzialem wedtug stanu na dzien wejscia w
zycie uchwaty o przystapieniu do scalenia i podzialu nieruchomosci,

2) warto$¢ nieruchomos$ci przyznanych w wyniku scalenia i podziatu wedlug stanu na
dzien wejscia w zycie uchwaty o scaleniu i podziale nieruchomosci.

2. Przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci, o ktorych mowa w ust. 1 pkt. 2, uwzglednia si¢
planowane do wybudowania urzadzenia infrastruktury techniczne;j.

3. W przypadkach, o ktorych mowa w ust. 1, przyjmuje si¢ poziom cen na dzien wejscia w
zycie uchwaty o scaleniu i podziale nieruchomosci.

§ 16. 1. Optate adiacencka ustala wdjt, burmistrz albo prezydent miasta, w drodze decyzji,
zgodnie z uchwata o scaleniu i podziale nieruchomosci oraz ugoda, o ktorej mowa w art.
107 ust. 3.

2. W ugodzie, o ktorej mowa w art. 107 ust. 3, mozna ustali¢ wnoszenie opfaty
adiacenckiej w ratach, ptatnych w okresie do 10 lat. W przypadku rozlozenia oplaty na
raty, nalezno$¢ gminy podlega zabezpieczeniu, w szczegdlnosci zabezpieczeniu
hipotecznemu. Optata rozlozona na raty podlega oprocentowaniu przy zastosowaniu
umownej stopy procentowe;.

3. Optata adiacencka, ustalona na podstawie wartosci, o ktorych mowa w § 15 ust. 1,
podlega waloryzacji na dzien wydania decyzji o optacie adiacenckiej, zgodnie z art. 5 1 art.
227.



§ 17. 1. Koszty zwiazane ze scaleniem i podzialem nieruchomosci, a w szczegdlnosci
koszty sporzadzenia dokumentacji oraz wycen nieruchomosci i ich czesci sktadowych,
ponosza wszyscy uczestnicy postgpowania zgodnie z art. 103 ust. 6.

2. Rozliczenia kosztéw wymienionych w wust. 1, obcigzajacych poszczegolnych
uczestnikow postgpowania, dokonuje wojt, burmistrz albo prezydent miasta, w drodze
decyzji, po wejsciu w zycie uchwaty o scaleniu 1 podziale nieruchomosci.

Rozdziat 6
Przepis koncowy

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

UZASADNIENIE

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami w dziale III —
»Wykonywanie, ograniczanie lub pozbawianie praw do nieruchomosci”, w rozdziale 2 —
»dcalanie 1 podziat nieruchomos$ci”, okresla zasady 1 tryb dokonywania scalania
nieruchomos$ci 1 ponownego podziatu na dziatki gruntu. Postgpowanie to ma na celu
przeksztalcenie  granic  nieruchomos$ci 1 uzyskanie korzystniejszej konfiguracji
poszczegolnych nieruchomosci w celu racjonalnego, zgodnego z wustaleniami planu
miejscowego zagospodarowania tych nieruchomosci. Postgpowanie scalenia i podziatu
nieruchomos$ci moze by¢ przeprowadzone tylko w stosunku do nieruchomosci potozonych na
obszarze objetym obowigzujacym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, w
ktérym zostaly ustalone obszary i1 szczegdlowe warunki scalania i podziatu. Ponadto
przedmiotem scalania i podzialu realizowanego w trybie powotanych przepisow ustawy o
gospodarce nieruchomo$ciami moga by¢ tylko nieruchomosci przeznaczone w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego na cele inne niz rolne i lesne. Scalenia i1 podziatu
nieruchomosci dokonuje gmina — rada gminy, jako organ stanowiacy, w formie
podejmowania stosownych uchwal; oraz wojt, burmistrz lub prezydent miasta, jako
wykonujacy czynnosci techniczno-organizacyjne w toku postgpowania scaleniowego. Przepis
art. 108 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami zawiera delegacje do wydania niniejszego
rozporzadzenia.

Niniejszy projekt rozporzadzenia okresla w rozdziale 2 (§ 2 - § 5) sytuacje, w ktorych
wszczynane jest postgpowanie scalenia i podziatu. Scalenie i podziat nieruchomosci moze
nastapi¢ na wniosek wtascicieli lub uzytkownikow wieczystych posiadajacych na obszarze
przewidzianym do scalenia ponad 50% powierzchni gruntdw. Postgpowanie to wszczyna sig
takze z urzedu, jezeli gmina jest wlascicielem lub uzytkownikiem wieczystym ponad 50 %
gruntow, albo sa to obszary ustalone w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
dla zorganizowanej dziatalno$ci inwestycyjnej, rehabilitacji istniejacej zabudowy i
infrastruktury technicznej badz przeksztalcen obszaréw zdegradowanych. Zaproponowane
regulacje sa uszczegdtowieniem przepisow art. 102 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Kolejne proponowane w rozdziale 2 przepisy wskazuja rodzaje 1 terminy
wykonywania czynno$ci poprzedzajacych wszczecie postgpowania scalenia i1 podziatu,
wyszczegllniaja opracowania jakie nalezy sporzadzi¢ w ramach czynno$ci wstgpnych oraz
okreslaja sposdéb wyboru i dziatania rady uczestnikdw scalenia.

Rozdziat 3 niniejszego projektu okresla opracowania i dokumentacjg jakie niezbgdne
sa w celu opracowania przez wdjta, burmistrza lub prezydenta miasta projektu uchwaty o
scaleniu 1 podziale nieruchomosci.



W przepisach rozdzialu 4 projektu rozporzadzenia wskazuje si¢ sposob sporzadzania
poszczegdlnych opracowan geodezyjnych stanowiacych integralna cz¢$¢ uchwaty o scaleniu 1
podziale nieruchomosci, a takze osoby, ktdre uprawnione sa do wykonania tych dokumentow.
Wskazuje si¢ tu réwniez sposOb ustalania granic zewnegtrznych gruntéw przeznaczonych
scalenia 1 podzialu oraz sposdb przyjmowania granic nieruchomosci przy wykonywaniu mapy
z projektem scalenia i podziatu.

Kolejny rozdziat projektu rozporzadzenia okresla sposdb i tryb ustalania optat
adiacenckich i rozliczania kosztow post¢gpowania.

Rozporzadzenie nie rodzi skutkéw finansowych dla budzetu Panstwa.



Projekt
ROZPORZADZENIE RADY MINISTROW

w sprawie rodzajow metod i technik wyceny nieruchomosci, sposobow okreslania

wartosci nieruchomosci oraz sposobow sporzgdzania operatu szacunkowego.

Na podstawie art. 159 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543, z 2001 r. Nr 129, poz. 1447 i Nr 154,
poz. 1800, z 2002 r. Nr 25, poz. 253, Nr 74, poz. 676, Nr 113, poz. 984, Nr 126, poz. 1070 i
Nr 130, poz. 1112 oraz z 2003 r. Nr 1, poz. 15) zarzadza sig, co nastgpuje:

Rozdzial 1
Przepisy ogodlne

§ 1. llekro¢ w rozporzadzeniu jest mowa o:
1) ustawie - rozumie si¢ przez to ustawe z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami;
2) stanie nieruchomosci - rozumie si¢ przez to stan zagospodarowania, stan prawny i stan

techniczno-uzytkowy nieruchomosci.

Rozdzial 2
OKkreslanie wartosci nieruchomosci

§ 2. Okreslanie warto$ci nieruchomosci polega na okreslaniu wartosci prawa wtasnosci
lub innych praw do nieruchomosci.

§ 3. Okreslanie wartosci rynkowej nieruchomos$ci poprzedza si¢ analiza rynku
nieruchomosci, w szczegolnosci w zakresie uzyskiwanych cen, stawek czynszow oraz
warunkow zawarcia transakcji.

§4. 1. Do okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci stosuje si¢ podejscie

poréwnawcze albo podejscie dochodowe.

2. Jezeli istniejace uwarunkowania nie pozwalaja na zastosowanie podejscia
poréwnawczego albo dochodowego, do okreslenia wartos$ci rynkowej nieruchomosci stosuje
si¢ podej$cie mieszane.

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

2. W podejsciu pordwnawczym stosuje si¢ metod¢ pordwnywania parami, metodg

korygowania ceny $redniej albo metodg analizy statystycznej rynku.



3. Przy metodzie pordwnywania parami poroéwnuje si¢ nieruchomos$¢ bedaca
przedmiotem wyceny, ktorej cechy sa znane, kolejno z nieruchomos$ciami podobnymi, ktdre
byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sa ceny transakcyjne, warunki
zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.

4. Przy metodzie korygowania ceny S$redniej do poroéwnan przyjmuje si¢ z rynku
wlasciwego ze wzgledu na polozenie wycenianej nieruchomosci co najmniej kilkanascie
nieruchomos$ci podobnych, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sa
ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomos$ci. Warto$¢
nieruchomosci bgdacej przedmiotem wyceny okresla si¢ w drodze korekty $redniej ceny
nieruchomosci podobnych  wspdlczynnikami  korygujacymi  wartosci  przypisane
poszczegdlnym cechom tych nieruchomosci.

5. Przy metodzie analizy statystycznej rynku do poréwnan przyjmuje si¢ probe
nieruchomosci reprezentatywnych. Warto$¢ nieruchomosci okre$la si¢ przy uzyciu metod
stosowanych do analiz statystycznych.

§ 6. 1. Zrédtem informacji o cenach transakcyjnych nie moga byé informacje o
transakcjach, w ktorych wystapity szczegdlne warunki zawarcia transakcji powodujace
ustalenie zaptaty w sposob razaco odbiegajacy od S$rednich cen uzyskiwanych na rynku
nieruchomosci lub sprzedaz w drodze przetargu, z zastrzezeniem ust. 2.

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

§ 7. Przy stosowaniu podejscia dochodowego konieczna jest znajomo$¢ dochodu
uzyskiwanego lub mozliwego do uzyskania z czynszow lub z innych dochodéw z
nieruchomosci stanowiacej przedmiot wyceny oraz z nieruchomosci podobnych.

§ 8. 1. W podejsciu dochodowym stosuje si¢ metode inwestycyjna albo metode zyskow.

2. Metod¢ inwestycyjna stosuje si¢ przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci
przynoszacych lub mogacych przynosi¢ dochdd z czynszéw najmu lub dzierzawy., ktdrego
wysoko$¢ mozna ustali¢ na podstawie analizy ksztattowania si¢ stawek rynkowych tych
CZynszow.

3. Metodg zyskow stosuje sig przy okreslaniu wartosci nieruchomosci przynoszacych
lub mogacych przynosi¢ dochdd, ktorego wysokosci nie mozna ustali¢ w sposob, o ktorym
mowa w ust. 2. Dochod ten ustala si¢ w wysokosci odpowiadajacej udziatowi wiadciciela
nieruchomosci w zyskach osiaganych z dziatalnosci prowadzonej na nieruchomosci
stanowiacej przedmiot wyceny i na nieruchomosciach podobnych.

§ 9. Metodg inwestycyjna i metodg zyskow stosuje si¢ przy uzyciu techniki kapitalizacji
prostej albo techniki dyskontowania strumieni pieni¢znych.

§ 10. 1. Przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej warto$¢ nieruchomosci okresla si¢

jako iloczyn dochodu rocznego z wycenianej nieruchomosci 1 wspotczynnika kapitalizacji.



2. Wspolezynnik kapitalizacji odzwierciedla okres, w ktérym powinien nastapi¢ zwrot
srodkéw, poniesionych na nabycie nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wyceniane;j,
z dochodéw uzyskiwanych z nieruchomosci podobnych.

3. Wysoko$¢ wspotczynnika kapitalizacji ustala si¢ na podstawie badania rynku
nieruchomos$ci podobnych do nieruchomos$ci wycenianej jako wzajemna relacj¢ pomigdzy
cenami transakcyjnymi uzyskanymi za nieruchomosci podobne a dochodami uzyskiwanymi
z nieruchomosci podobnych.

§11. 1. Przy uzyciu techniki dyskontowania strumieni pienigznych, warto$¢
nieruchomosci okresla si¢ jako sumg¢ zdyskontowanych strumieni pieni¢znych pochodzacych
z dochodéw przewidywanych do uzyskiwania z nieruchomosci wycenianej w poszczegdlnych
latach przyjetego okresu prognozy, powigkszona o zdyskontowana warto$¢ rezydualng
nieruchomosci. Warto§¢ rezydualna przedstawia warto$¢ nieruchomosci po upltywie
ostatniego roku przyj¢tego do dyskontowania strumieni pienigznych.

2. Liczba lat, o ktorych mowa w ust. 1, jest zalezna od przewidywanego okresu, w
ktérym dochody z wycenianej nieruchomosci beda ulegaly zmianie.

3. Dyskontowania dokonuje si¢ na dzien okre$lenia wartosci nieruchomosci, przy
uzyciu stopy dyskontowej. Stopa dyskontowa powinna odzwierciedlaé wymagana przez
nabywcow nieruchomosci podobnych do nieruchomos$ci wycenianej relacj¢ pomigdzy
rocznym dochodem uzyskiwanym z tych nieruchomosci a naktadami, jakie nalezy ponie$¢ na
ich nabycie, oraz uwzglednia¢ stopien ryzyka przy inwestowaniu na rynku takich
nieruchomosci.

§ 12. Przy obliczaniu dochodéw, o ktéorych mowa w § 10 ust. 1-2, i strumieni
pieni¢znych, o ktorych mowa w § 11 ust. 1, nie uwzglednia si¢ amortyzacji, kredytu i jego
kosztow, podatku dochodowego, innych podatkéw oraz optat zwiazanych ze sprzedaza
nieruchomosci.

§ 13. 1. W przypadku braku danych z rynku nieruchomosci, wspotczynnik kapitalizacji
i stop¢ dyskontowa okresla si¢ odpowiednio na podstawie rentownos$ci bezpiecznych,
dhlugoterminowych lokat na rynku kapitalowym, z uwzgl¢dnieniem stopnia ryzyka przy
inwestowaniu w nieruchomosci podobne do nieruchomos$ci wyceniane;.

2. Wspdtczynnik kapitalizacji i1 stopg dyskontowa okresla si¢ z zachowaniem zasady
wspotmiernosci do  sposobu obliczania dochodéw lub strumieni pienigznych z
nieruchomosci.

§ 14. Przy dokonywaniu wyceny nieruchomosci dla indywidualnych potrzeb inwestora,
uwzglednia si¢ jego wymagania lub zamierzenia co do rozwoju tej nieruchomosci, w tym
sposobu zarzadzania, stawek czynszu, poziomu pustostanéw, warunkéw finansowych oraz
stopy zwrotu zainwestowanego kapitalu. Warto§¢ ta moze shuzy¢ wylacznie do oceny
mozliwos$ci sposobu wykorzystania lub inwestowania w nieruchomos$¢, co stwierdza si¢ przez

zamieszczenie odpowiedniej klauzuli w operacie szacunkowym.



§ 15. W podejsciu mieszanym stosuje si¢ metode pozostaloSciowa albo metode
wskaznikow szacunkowych gruntow.

§16. 1. Przy okreSlaniu warto$ci rynkowej nieruchomos$ci stosuje si¢ metode
pozostato$ciowa, jezeli nieruchomo$¢ ma by¢ przedmiotem rob6t polegajacych na zabudowie,
odbudowie, rozbudowie, nadbudowie, przebudowie lub remoncie. Warto$¢ nieruchomosci
mozna okresli¢ dla gruntu, dla gruntu wraz z jego czg$ciami sktadowymi lub oddzielnie dla
czesci sktadowych gruntu. Zastosowanie metody pozostatosciowej do okreslenia wartosci
rynkowej wymaga szczegdtowego uzasadnienia w operacie szacunkowym.

2. Wartos$¢, o ktorej mowa w ust. 1, okresla si¢ przez obliczenie, jaka warto$¢ bedzie
miata nieruchomos$¢ po wykonaniu robdt wymienionych w ust. 1 i po odjgciu od tej wartosci
przecigtnych kosztéw tych robdt, z uwzglednieniem przecigtnych zyskow inwestora.

§17. 1. Przy okreSlaniu warto$ci nieruchomos$ci przeznaczonych w planach
miejscowych na cele rolne lub lesne, w przypadku braku transakcji rynkowych stosuje si¢
metod¢ wskaznikéw 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. Ceng drewna, skorygowana o
koszty jego pozyskania i przemieszczenia do miejsca odbioru transportem mechanicznym,
przyjmuje si¢ z rynku lokalnego albo nadle$nictwa wilasciwego dla miejsca potozenia
nieruchomosci oraz nadle$nictw sasiednich. Ceng drewna przyjmuje si¢ jako $rednig wazona
z ostatnich 3 lat, z uwzglednieniem rodzaju sortymentow sprzedawanego drewna.

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

5. Wskazniki szacunkowe gruntéw, w zaleznosci od klasy gruntu lub grupy typu
siedliskowego lasu i okrggu podatkowego, okresla zalacznik do rozporzadzenia.

§ 18. Przy stosowaniu metody wskaznikow szacunkowych gruntow uwzglednia sig:

1) w odniesieniu do nieruchomosci przeznaczonych na cele rolne - potozenie w stosunku do
gtownych drég, jakos¢ drog dojazdowych, zagrozenie erozja, trudnos¢ uprawy, kulturg
rolna, wielko$¢ zanieczyszczen $rodowiska, strukture uzytkow gruntowych, wystgpowanie
urzadzen melioracyjnych, wystgpowanie infrastruktury utrudniajacej agrotechnike;

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

dojazdowych, rodzaje gruntow przylegtych , walory rekreacyjne.



§ 19. Przy okreslaniu warto$ci odtworzeniowej nieruchomos$ci stosuje si¢ podejscie
kosztowe.

§ 20. 1. Przy okreslaniu warto$ci odtworzeniowej nieruchomosci okresla si¢ oddzielnie
warto$¢ gruntu i oddzielnie warto$¢ jego czgsci sktadowych.

2. Za warto$¢ gruntu przyjmuje si¢ koszty jakie nalezatoby ponie$¢ na zakup gruntu o

takich samych cechach.

3. Za warto$¢ czesci skltadowych gruntu przyjmuje si¢ kwotg rowna kosztom ich
odtworzenia lub kosztom ich zastapienia, pomniejszona o warto$¢ zuzycia tych czesci
sktadowych, albo o kwotg rowna kosztom ich likwidacji.

§ 21. W podejsciu kosztowym stosuje si¢ metode kosztow odtworzenia, metode

kosztow zastapienia albo metod¢ kosztow likwidacji.

§ 22. 1. Przy metodzie kosztow odtworzenia okresla sig, ile wyniostyby koszty
odtworzenia czgsci sktadowych gruntu przy zastosowaniu tej samej technologii i materiatow,
ktorych [HS1][HS2]uzyto do wzniesienia lub powstania tych czg¢sci sktadowych.

2. Przy metodzie kosztow zastapienia okresla sig, ile wyniostyby koszty zastapienia
czesci sktadowych gruntu obiektami budowlanymi o takiej samej funkcji, jaka spetniaja
obiekty, ktorych warto$¢ okresla sig, lecz wykonanymi przy uzyciu aktualnie stosowanych
technologii 1 materiatéw.

3. Przy metodzie kosztow likwidacji okresla sig, z zastrzezeniem § 24 ust. 2, koszty
likwidacji czeg$ci sktadowych gruntu.

§ 23. 1. Metodg kosztow odtworzenia lub kosztow zastapienia stosuje si¢ przy uzyciu
techniki szczegotowej, techniki elementow scalonych albo techniki wskaznikowe;.

2. Przy uzyciu techniki szczegdtowe] koszty odtworzenia albo koszty zastapienia
okresla si¢ na podstawie ilosci niezb¢dnych do wykonania robdt budowlanych oraz cen
jednostkowych tych robot.

3. Przy uzyciu techniki elementéw scalonych koszty odtworzenia albo koszty
zastapienia okresla si¢ na podstawie ilosci scalonych elementéw robot budowlanych oraz cen
scalonych elementoéw tych robot.

4. Przy uzyciu techniki wskaznikowej koszty okres§la si¢ przez przemnozenie ceny
wskaznikowej przez liczbg jednostek odniesienia, dla ktérych ta cena zostata ustalona.
Technike wskaznikowa mozna stosowac tylko wtedy, gdy obiekty, ktérych warto$¢ okresla
sig, sa porownywalne z obiektami, dla ktérych znane sa ceny wskaznikowe.

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

§ 24. 1. Metode kosztéw likwidacji stosuje si¢ przy uzyciu technik okreslonych w § 23.
Warto$¢ nieruchomosci okreslona ta metoda réwna si¢ warto$ci gruntu pomniejszonej o

koszty likwidacji czgsci sktadowych gruntu.



2. W przypadku mozliwos$ci odzyskania materiatdéw pozostatych po rozbidrce wartos¢,
o ktorej mowa w ust. 1, powigksza si¢ o warto$¢ tych materiatow.

§25. W przypadku konieczno$ci poniesienia nakltadow na przywrocenie
nieruchomosci do stanu przydatnego do korzystania zgodnie z ustaleniami planu
miejscowego, przekraczajacych warto$¢, jaka nieruchomo$¢ miataby, gdyby te naktady nie
byty konieczne, wartos¢ tej nieruchomos$ci moze by¢ wyrazona liczba ujemna. Wyrazenie

warto$ci nieruchomosci liczba ujemna wymaga uzasadnienia w operacie szacunkowym.

Rozdzial 3
Okreslanie wartosci nieruchomosci w przypadkach szczegolnych

§ 26. Przepisy niniejszego rozdzialu stosuje si¢ przy okreslaniu wartosci
nieruchomosci, jezeli cel wyceny lub wystepujace uwarunkowania wymagaja szczegolnego
sposobu ich wyceny.

§ 27. 1. Przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci, ktore ze wzgledu na ich szczeg6lne
cechy i1 rodzaj nie sa przedmiotem obrotu na lokalnym rynku nieruchomos$ci, mozna
przyjmowac ceny transakcyjne uzyskiwane za nieruchomosci podobne na regionalnym albo
krajowym rynku nieruchomosci.

2. W przypadku braku cen transakcyjnych za nieruchomosci podobne uzyskiwanych na
krajowym rynku nieruchomosci, przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci, o ktérych mowa w
ust. 1, mozna przyjmowacé ceny transakcyjne uzyskiwane za nieruchomosci podobne na
miedzynarodowych rynkach nieruchomosci.

§ 28. 1. Jezeli na rynku nieruchomosci wtasciwym ze wzgledu na potozenie wyceniane;j
nieruchomosci, brak jest transakcji sprzedazy nieruchomos$ci jako przedmiotu prawa
wlasnosci, ale dokonano transakcji sprzedazy nieruchomosci jako przedmiotu prawa
uzytkowania wieczystego, wartos¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci jako przedmiotu
prawa wlasnosci okresla si¢ na podstawie wzajemnych relacji pomiedzy 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 ktorych mowa w ust.
1, warto$¢ prawa wtlasnosci okresla si¢ jako iloraz warto$ci nieruchomosci jako przedmiotu
prawa uzytkowania wieczystego 1 wspotczynnika korygujacego okreslonego w § 30 ust. 3.

§ 29. 1. Przy ustalaniu ceny nieruchomosci gruntowej niezabudowanej oddawanej w
uzytkowanie wieczyste okresla si¢ jej warto$¢ jako przedmiotu prawa wiasnosci. Przy
stosowaniu podejscia poréwnawczego przyjmuje si¢ ceny transakcyjne sprzedazy

nieruchomosci niezabudowanych jako przedmiotu prawa witasnosci.



2. Jezeli nieruchomos$¢ gruntowa oddawana w uzytkowanie wieczyste jest zabudowana,
po okresleniu jej warto$ci jako przedmiotu prawa wilasnosci, z warto$ci tej wyodrebnia sig
warto$¢ gruntu, budynkow i ich czeéci oraz innych urzadzen.

3. Przy okres$laniu warto$ci nieruchomosci dla aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania
wieczystego stosuje si¢ przepis ust. 1.

4. Warto$ci nieruchomosci, o ktorych mowa w ust. 1-3, okre$la si¢ wedlug stanu
nieruchomosci i cen odpowiednio na dzien oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste
lub aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego.

§ 30. 1. Przy okreslaniu warto$ci rynkowej nieruchomosci gruntowej jako przedmiotu
prawa uzytkowania wieczystego stosuje si¢ w podej$cie pordéwnawcze, 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
nieruchomos$ci brak jest transakcji sprzedazy nieruchomos$ci jako przedmiotu prawa
uzytkowania wieczystego ale dokonano transakcji sprzedazy nieruchomosci jako przedmiotu
prawa wlasno$ci, warto$¢ rynkowa wycenianej nieruchomos$ci jako przedmiotu prawa
uzytkowania wieczystego okresla si¢ na podstawie wzajemnych relacji pomigdzy cenami
nieruchomosci jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego, a cenami nieruchomosci
jako przedmiotu prawa wtasnosci uzyskiwanymi przy transakcjach dokonywanych na innych

poréwnywalnych rynkach nieruchomosci.

3. Jezeli przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomos$ci gruntowej jako przedmiotu
prawa uzytkowania wieczystego nie ma mozliwosci zastosowania sposobéw wyceny, 0
ktorych mowa w ust. 1 1 2, warto$¢ t¢ okresla si¢ jako iloczyn warto$ci nieruchomosci
gruntowej niezabudowanej jako przedmiotu prawa wilasnosci 1 wspotczynnika korygujacego

policzonego wedtug wzoru:

Wk = 1_& .£+0’25.u
R) T T

gdzie:

Wk — wspotczynnik korygujacy;

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

R - stopa, o ktérej mowa w art. 70 ust. 3 ustawy;

t - liczba lat niewykorzystanego okresu uzytkowania wieczystego;

T - liczba lat, na ktore ustanowiono uzytkowanie wieczyste.



Zastosowanie tego sposobu wyceny wymaga szczegblowego uzasadnienia w operacie
szacunkowym.

§ 31. Przy okre$laniu warto$ci nieruchomosci gruntowej jako przedmiotu prawa
uzytkowania wieczystego do celéw, o ktorych mowa w art. 33 ust. 3 i art. 69 ustawy, wartos¢
te okresla si¢ jako iloczyn warto$ci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej jako
przedmiotu prawa wlasno$ci 1 wspodtczynnika korygujacego wedlug wzoru okre§lonego w §
30 ust. 3.

§ 32. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci gruntowej jako przedmiotu prawa
uzytkowania wieczystego, wnoszonej do spotki w formie wkiadu niepienig¢znego (aportu),
stosuje sig przepisy § 30.

§ 33. 1. Jezeli przy ustanawianiu odrgbnej wlasnos$ci lokalu istnieje potrzeba okreslenia
jego wartos$ci, warto$¢ tego lokalu okresla si¢ tacznie z pomieszczeniami przynaleznymi i
udzialem w nieruchomosci wspodlne;.

2. Warunkiem przystapienia do okreslenia wartosci lokalu, o ktorym mowa w ust. 1,
jest posiadanie za§wiadczenia wymienionego w art. 2 ust. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
o wiasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903).

3. Z wartosci, o ktorej mowa w ust. 1, wyodrgbnia si¢ warto$¢ gruntu wchodzacego w
sktad nieruchomosci wspdlnej, odpowiadajaca udzialowi wilasciciela lokalu w  tej
nieruchomosci.

4. Przepisy ust. 1-3 stosuje si¢ odpowiednio przy okreslaniu wartosci lokalu
stanowiacego odrgbna wtasno$¢ w chwili wyceny.

§ 34. Przy okre$laniu wartosci budynkéw 1 innych urzadzen dla ustalenia
wynagrodzenia, o ktorym mowa w art. 33 ust. 2 ustawy, okre$la si¢ wartos¢ rynkowa, a jezeli
ze wzgledu na rodzaj nieruchomos$ci nie mozna okresli¢ warto$ci rynkowej, okresla sig
warto$¢ odtworzeniowa.

§ 35. 1. Przy ustalaniu ceny nieruchomos$ci oddawanej w trwaty zarzad lub przy
aktualizacji optat z tego tytutu okresla sig jej wartos$¢ jako przedmiotu prawa wiasnosci.

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

3. Przy okre$laniu warto$ci nieruchomosci oddanej w trwaly zarzad nie uwzglednia si¢
warto$ci budynkow i innych urzadzen, o ktorych mowa w art. 88 ust. 1 ustawy.

4. Przy ustalaniu ceny nieruchomosci w przypadku, o ktérym mowa w art. 88 ust. 2
ustawy, okresla si¢ jej wartos$¢ tacznie dla gruntu oraz dla jego czesci sktadowych. Przepisy §
36 stosuje si¢ odpowiednio.

§ 36. 1. Przy ustalaniu ceny nieruchomosci, na ktorej dokonano naktadéw majacych
wplyw na warto$¢ nieruchomosci, okresla sig jej warto$¢ lacznie z tymi naktadami.

2. Z wartos$ci nieruchomos$ci wyodrgbnia si¢ warto$§¢ nakladow po ustaleniu  zakresu

rzeczowego tych naktadow.



3. Warto$¢ dokonanych naktadow odpowiada roznicy wartosci uwzgledniajacej stan
nieruchomosci po dokonaniu naktadéw i warto$ci uwzgledniajacej stan nieruchomosci przed
dokonaniem tych naktadow.

4. W przypadku braku danych umozliwiajacych okreslenie wartosci uwzgledniajacej
stan nieruchomos$ci przed dokonaniem naktadow, warto$¢ naktadow mozna okresla¢ jako
réwna wartosci uwzgledniajacej stan nieruchomosci po dokonaniu naktadéw, pomniejszone;j
o warto$¢ gruntu jako przedmiotu prawa wilasnosci albo prawa uzytkowania wieczystego i
pomnozonej przez wskaznik przeliczeniowy dokonanych naktadow. Wskaznik dokonanych
naktadow ustala sig jako:

1) stosunek kosztéw naktadéw obliczonych z uwzglednieniem zakresu rzeczowego
dokonanych nakladéw oraz cen robdt uzyskanych na rynku lokalnym, wykonanych w
ramach tych naktadow, do kosztow odtworzenia czgsci sktadowych gruntu, ktorych te
naktady dotycza, z uwzglednieniem ich stanu po dokonaniu naktadow albo

2) udziat naktadow w kosztach odtworzenia tych cze$ci sktadowych, o ile istnieja dane
pozwalajace na jego ustalenie na podstawie analizy obiektow podobnych

— z uwzglednieniem stopnia zuzycia technicznego.

§ 37. 1. Przy okres$laniu warto$ci gruntdéw przeznaczonych lub zajgtych pod drogi
publiczne stosuje si¢ podej$cie porownawcze, przyjmujac ceny transakcyjne uzyskiwane przy
sprzedazy gruntéw na te cele.

2. W przypadku braku cen, o ktérych mowa w ust. 1, warto$¢ gruntow okres$la si¢ w
sposob nastepujacy:

1) warto$¢ gruntéw zajgtych pod drogi publiczne okresla si¢ jako iloczyn warto$ci 1m?
gruntéw o funkcji wyznaczonej dla tych gruntéw w planie miejscowym przewazajace]
wsrdd gruntow przyleglych i ich powierzchni;

2) warto$¢ dziatek gruntu wydzielonych pod nowe drogi publiczne albo pod poszerzenie drog
istniejacych okresla si¢ jako iloczyn wartosci 1 m? gruntdw, z ktorych wydzielono te
dziatki gruntu i ich powierzchni; jezeli warto§¢ 1m? gruntdow, z ktoérych wydzielono dziatki
pod nowe drogi publiczne albo pod poszerzenie drog istniejacych, jest nizsza niz warto$¢
Im? tych dzialek, tak okreslona warto$¢ powigksza si¢ o 50%.

3. Przepisy ust. 1 i 2 pkt 2 stosuje si¢ odpowiednio do ustalenia odszkodowania za
dziatki gruntu, o ktéorych mowa w art. 98 ust. 1 i w art. 105 ust. 4 ustawy, z tym ze stan
nieruchomosci, z ktorych wydzielono te dziatki przyjmuje si¢ na dzien wydania decyzji
zatwierdzajacej projekt podzialu nieruchomosci albo na dzien wejscia w zycie uchwaty rady
gminy o przystapieniu do scalenia i podzialu nieruchomosci, a ceny przyjmuje si¢ na dzien
wydania decyzji o ustaleniu odszkodowania.

4. Przepisy ust. 1 1 2 pkt 2 stosuje si¢ odpowiednio do okreslenia wartoSci
nieruchomosci lub ich czg$ci nabywanych na cele budowy autostrad, z tym ze stan tych

nieruchomos$ci przyjmuje si¢ na dzien wydania decyzji o ustaleniu lokalizacji autostrady, a



ceny na dzien zawarcia umowy, jezeli nabycie nast¢gpuje w drodze umowy albo na dzien
wydania decyzji o odszkodowaniu, jezeli nabycie nastgpuje w drodze wywtlaszczenia.

5. Przepisy ust. 11 2 stosuje si¢ odpowiednio do okreslenia warto$ci nieruchomosci lub
ich czgsci dla ustalenia odszkodowania, o ktorym mowa w art. 73 ust. 4 ustawy z dnia 13
pazdziernika 1998 r. - Przepisy wprowadzajace ustawy reformujace administracj¢ publiczna
(Dz. U. Nr 133, poz. 872 z pdzn. zm.)," z tym ze stan tych nieruchomosci przyjmuje si¢ na
dzien 29 pazdziernika 1998 r., a ceny na dzien wydania decyzji o ustaleniu odszkodowania.
Nie uwzglednia si¢ naktadow dokonanych po  utracie przez osobg uprawniona prawa do
wtladania gruntem.

§ 38. Przy okreslaniu warto$ci gruntow przeznaczonych lub zajetych pod linie kolejowe
stosuje si¢ odpowiednio przepisy § 37 ust. 11 2.

§ 39. 1. Przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci uwzglednia si¢ obciazenia
nieruchomosci ograniczonymi prawami rzeczowymi.

2. Przy okreslaniu warto$ci rynkowej nieruchomosci obciazonej ograniczonym prawem
rzeczowym jej warto$¢ pomniejsza si¢ o kwote odpowiadajaca warto$ci tego prawa, rownej
zmianie warto$ci nieruchomosci, spowodowanej nastgpstwami ustanowienia ograniczonego
prawa rzeczowego.

3. W przypadku braku mozliwos$ci okre§lenia warto$ci w sposob, o ktorym mowa w
ust. 2, warto$¢ ograniczonego prawa rzeczowego okresla si¢ przez obliczenie kosztow
uzyskania tego prawa.

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

§ 40. Przy ustalaniu stopnia zmniejszenia albo zwigkszenia wartosci nieruchomosci, o
ktorym mowa w art. 140 ust. 3 ustawy, uwzglednia si¢ wylacznie zmiang stanu
nieruchomosci, spowodowana dzialaniami dokonanymi bezposrednio na tej nieruchomosci.
Nie uwzglednia si¢ skutkéw wynikajacych ze zmiany przeznaczenia w planie miejscowym i
zmian w otoczeniu nieruchomosci.

§41. 1. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci przed wybudowaniem urzadzen
infrastruktury technicznej i po ich wybudowaniu, dla ustalenia optat adiacenckich, o ktorych
mowa w art. 107 ust. 1 i art. 146 ust. 3 ustawy, nie uwzgledniania si¢ wartos$ci czesci
sktadowych tej nieruchomosci.

2. Przy okre$laniu wartosci nieruchomosci po wybudowaniu urzadzef infrastruktury
technicznej uwzglednia si¢ odlegto$¢ nieruchomosci od urzadzen infrastruktury technicznej
oraz warunki podtaczenia nieruchomosci do tych urzadzen.

§ 42. 1. Przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci dla ustalenia optaty adiacenckiej, o
ktorej mowa w art. 98 ust. 4 ustawy, okresla si¢ warto§¢ wedhug stanu nieruchomosci przed

podzialem i po jej podziale.
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2. Stan nieruchomos$ci przed podzialem przyjmuje si¢ na dzien wydania decyzji
zatwierdzajacej projekt podziatu nieruchomosci, z tym ze jej powierzchni¢ pomniejsza si¢ o
powierzchnig gruntow wydzielonych pod drogi publiczne lub ich poszerzenie.

3. Stan nieruchomos$ci po podziale przyjmuje si¢ na dzien, w ktéorym decyzja
zatwierdzajaca projekt podzialu nieruchomosci stata si¢ ostateczna, z pominigciem warto$ci
dziatek gruntu wydzielonych pod drogi publiczne lub ich poszerzenie, ktore to dziatki z mocy
prawa przeszty na wlasnos¢ Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego.

4. W przypadkach, o ktorych mowa w ust. 2 i 3, warto$¢ nieruchomosci okres$la si¢ na
dzien wydania decyzji o ustaleniu optaty adiacenckie;.

§ 43. Przepisy § 42 stosuje si¢ przy podziale nieruchomosci gruntowej jako przedmiotu
prawa uzytkowania wieczystego, jezeli uzytkownik wieczysty na podstawie odrgbnych
przepisbw nie ma obowiazku wnoszenia oplat rocznych za uzytkowanie wieczyste albo
wniost, za zgoda wlasciwego organu, jednorazowo optaty roczne za caly okres uzytkowania
wieczystego.

§ 44. 1. Warto$¢ poniesionych szkod na nieruchomos$ci oraz zmniejszenie warto$ci
nieruchomosci dla potrzeb, o ktorych mowa w art. 128 ust. 4 ustawy, okresla si¢ w sposob
wymieniony w ust. 2 1 3.

2. Przy okre$laniu warto$ci poniesionych szkdd na nieruchomosci, uwzglednia si¢ w
szczeg6lnosci:

1) stan zagospodarowania nieruchomo$ci na dzien wydania decyzji odpowiednio o
wywlaszczeniu, ograniczeniu sposobu korzystania albo zezwoleniu na czasowe zajgcie
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.

3. Przy okre$laniu zmniejszenia warto$ci nieruchomosci uwzglednia sig:

1) zmiang warunkow korzystania z nieruchomosci;

2) zmiang przydatno$ci uzytkowej nieruchomosci,

3) trwale ograniczenie w sposobie korzystania z nieruchomosci;

4) skutki spowodowane obowiazkiem udostgpnienia nieruchomosci w celu wykonania
czynno$ci zwiazanych z konserwacja oraz usuwaniem awarii ciagdw, przewodow i
urzadzen, o ktérych mowa w art. 124 ust. 1 ustawy.

§ 45. 1. Przy okreslaniu wartosci nieruchomos$ci wpisanych do rejestru zabytkow
stosuje si¢ podejscie porownawcze albo dochodowe.

2. Przy stosowaniu podej$cia porownawczego uwzglednia sig:

1) cechy materialne oraz mozliwosci rozwojowe nieruchomosci, wynikajace z ustalen shuzby

ochrony zabytkow;
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2) cechy niematerialne, w tym warto§¢ artystyczna 1 historyczna, estetyke formy
architektonicznej i unikalny charakter nieruchomosci;

3) ceny transakcyjne nieruchomos$ci podobnych, uzyskiwane na rynku krajowym Ilub
mig¢dzynarodowym;

4) inne okoliczno$ci zwiazane z zabytkowym charakterem nieruchomosci.

3. Przy stosowaniu podejscia dochodowego uwzglednia si¢ dochody, jakie mozna
osiagna¢ z nieruchomosci, oraz ograniczenia i koszty, jakie nalezy ponosi¢ ze wzgledu na
objecie nieruchomosci ochrong konserwatorska.

§ 46. 1. Przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci zadrzewionych, zakrzewionych lub
lesnych potozonych w strefie zainwestowania miejskiego, udostgpnionych publicznie,
stanowiacych parki, ogrody ozdobne, zielence lub lasy ochronne przyjmuje sig, ze wartos¢
tych nieruchomosci stanowi suma warto$ci gruntu oraz wartos$ci drzew, krzewow i innych
ro$lin znajdujacych sig na tym gruncie, przy czym:

1) dla okre$lenia warto$ci gruntu przyjmuje sig, ze warto$¢ 1 m? tych gruntow jest réwna 50%
wartosci 1 m? gruntow o funkcji przewazajacej wsrod gruntow przylegtych;

2) dla okreslenia warto$ci drzew, krzewdw 1 innych roslin ustala si¢ koszt ich nasadzenia oraz
pielggnacji do dnia okreslenia ich wartos$ci;

2. Przy okreslaniu warto$ci gruntdow wchodzacych w sktad nieruchomosci, o ktorych
mowa w ust. 1, polozonych poza strefami zainwestowania miejskiego, w razie braku
transakcji rynkowych dokonywanych na gruntach przylegtych, stosuje si¢ metodg
wskaznikow szacunkowych gruntow.

3. Przy okreslaniu wartos$ci nieruchomosci zadrzewionych , zakrzewionych lub lesnych
spelniajacych funkcje ochronne, rekreacyjne  albo krajobrazowe, uwzgl¢dnienia sig
szczegoblne funkcje tych nieruchomosci.

§ 47. Przy okres$laniu warto$ci nieruchomosci potozonych na ztozach kopalin nie
stanowiacych czegsci sktadowych nieruchomosci, o ktérych mowa w art. 7 ust. 1 ustawy z dnia
4 lutego 1994 r. - Prawo geologiczne i gornicze (Dz. U. Nr 27, poz. 96, z pdzn. zm.)”  nie
uwzglednienia si¢ warto$ci ztoza.

§ 48. 1. Przy okres$laniu warto$ci nieruchomosci potozonych na ztozach kopalin
stanowiacych cze$ci sktadowe nieruchomosci, jej warto$§¢ okresla si¢ z uwzglednieniem
wartosci zloza.

2. Przy stosowaniu podej$cia poroOwnawczego uwzglednia si¢ ceny transakcyjne
nieruchomosci podobnych do wycenianej nieruchomosci potozonych na ztozach kopalin, w
szczeg6lnosci tego samego rodzaju, o zblizonej zasobnosci ztdéz i1 podobnej budowie
geologicznej.

3. Przy  stosowaniu w podejsciu dochodowym metody zyskow, dochdd z

nieruchomosci przyjmuje si¢ w wysokosci rownej udziatowi wlasciciela nieruchomosci w
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zyskach osiaganych przez przedsigbiorcg z eksploatacji zloza na nieruchomosciach tego
rodzaju.

4. Przy okre$laniu warto$ci nieruchomosci dla ustalenia wynagrodzenia za uzyskanie
prawa do wladania nieruchomoscia, niezbednego do eksploatacji zloza kopalin, okresla sig
warto$¢ nieruchomosci wedtug stanu nieruchomosci przed eksploatacja zloza, oraz wedlug
przewidywanego stanu nieruchomosci po zakonczeniu eksploatacji ztoza, przyjmujac ceny na
dzien sporzadzenia operatu szacunkowego.

5. Przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci po zakonczeniu eksploatacji ztoza stosuje si¢
podejscie porownawcze albo dochodowe uwzgledniajac zasobno$¢ ztoza pozostatego po
zakonczeniu eksploatacji. Przy okre§laniu warto$ci nieruchomosci nie uwzglednia sig
poniesionych kosztow rekultywacji wyrobiska.

6. Przy okreslaniu wartosci, o ktérym mowa w ust. 1-5, uwzglednia si¢ dokumentacje
geologiczna ztoza kopaliny, dokumentacj¢ mierniczo-geologiczna ztoza oraz ustalenia
miejscowego planu zagospodarowania terenu gorniczego.

§ 49 . Przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomos$ci dla potrzeb zobowigzan
podatkowych stosuje si¢ podejs$cie porownawcze.

§ 50. 1. Przy okre$laniu warto$ci nieruchomosci dla ustalenia odszkodowania oraz
optaty, o ktérych mowa w art. 36 ust. 2 i 3 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139 z pozn. zm.)”, okresla si¢ wartosé
nieruchomosci uwzgledniajac jej przeznaczenie przed uchwaleniem planu miejscowego lub
przed jego zmiang oraz jej przeznaczenie po uchwaleniu planu miejscowego lub po jego
zmianie.

2. W przypadku, o ktorym mowa w ust. 1, przyjmuje si¢ stan nieruchomosci z dnia

uchwalenia lub zmiany planu miejscowego, a ceny z dnia zbycia nieruchomosci.

Rozdzial 4
Zasady i tryb sporzadzania operatu szacunkowego

§ 51. 1. Operat szacunkowy jest sporzadzany w formie pisemnej, ze szczego6lna
starannos$cia 1 zgodnie ze stanem nieruchomosci.

2. Operat zawiera informacje niezbedne przy dokonywaniu wyceny nieruchomosci
przez rzeczoznawcg majatkowego, w tym wskazanie podstaw prawnych i uwarunkowan
dokonanych czynnos$ci, rozwigzan merytorycznych, przedstawienia toku obliczen, wyniku
koncowego.

§ 52. 1. W operacie szacunkowym przedstawia si¢ sposob dokonania wyceny
nieruchomosci, w tym:

1) okreslenie nieruchomosci 1 zakresu wyceny;

2) okreslenie celu wyceny;
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3) podstawg formalna wyceny nieruchomosci oraz zrodla danych o nieruchomosci;
4) ustalenie daty okreslenia warto$ci nieruchomosci;
5) opis stanu nieruchomosci;
6) wskazanie przeznaczenia wycenianej nieruchomos$ci wynikajacego z planu miejscowego
lub z innych dokumentow;
7) wskazanie rodzaju okres$lanej wartosci, wyboru podejscia, metody i techniki szacowania;
8) analiz¢ i1 charakterystyke¢ rynku nieruchomos$ci w zakresie dotyczacym celu i sposobu
wyceny;

9) wynik wyceny nieruchomosci z przedstawieniem obliczen warto$ci nieruchomosci.

2. Kwotg wartosci nieruchomos$ci zaokragla si¢ do petnych ztotych.

3. W operacie szacunkowym zamieszcza si¢ takze stosowne klauzule wskazujace na
szczegollne okoliczno$ci dotyczace wyceny nieruchomosci.

4. Operat szacunkowy powinien zawiera¢ uzasadnienie dokonanej wyceny
nieruchomosci.

5. Do operatu dotacza si¢ dokumenty wykorzystane przy sporzadzaniu operatu
szacunkowego.

6. Wyciag, o ktorym mowa w art. 158 ustawy, zamieszcza si¢ na poczatku operatu
szacunkowego.

§ 53. 1. Rzeczoznawca majatkowy sporzadzajacy wyceng nieruchomosci podpisuje
operat szacunkowy oraz podaje numer posiadanych uprawnien do szacowania nieruchomosci.

2. Jezeli operat szacunkowy zostal sporzadzony przez kilku rzeczoznawcow

majatkowych, operat podpisuja i podaja numery uprawnien wszyscy sporzadzajacy go

rzeczoznawcy majatkowi.

Rozdzial 5
Przepisy przejsciowe i koncowe

§ 54. Traci moc rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 27 listopada 2002 r. w sprawie
szczegotowych zasad wyceny nieruchomosci oraz zasad 1 trybu sporzadzania operatu
szacunkowego (Dz. U. Nr 230, poz. 1924).

§ 55. Rozporzadzenie wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia.
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Przypisy:

1) zmiany wymienionej ustawy zostaly ogloszone w Dz. U. Nr 162, poz. 1126, z 2000 r. Nr 6,
poz. 70, Nr 12, poz. 136, Nr 17, poz. 228, Nr 19, poz. 239, Nr 52, poz. 632, Nr 95, poz. 1041 1
Nr 122, poz. 1312 oraz z 2001 r. Nr 45, poz. 497, Nr 100, poz. 1084, Nr 111, poz. 1194 i Nr
145, poz. 1623;

2) zmiany wymienionej ustawy zostaly ogloszone w Dz. U. z 1996 r. Nr 106, poz. 496, z 1997
r. Nr 88, poz. 554, Nr 111, poz. 726 i Nr 133, poz. 885, z 1998 r. Nr 106, poz. 668, z 2000 r.
Nr 109, poz. 1157 i Nr 120, poz. 1268 z 2001 r. Nr 110, poz. 1190 1 Nr 115, poz. 1229 oraz z
2002 r. Nr 113, poz. 984 1 Nr 117, poz. 1007;

3) zmiany wymienione]j ustawy zostaly ogloszone w Dz. U. Nr 41, poz. 412 i Nr 111, poz.
1277, z 2000 r. Nr 12, poz. 136, Nr 109, poz. 1157 1 Nr 120, poz. 1268, z 2001 r. Nr 5, poz.
42, Nr 14, poz. 124, Nr 100, poz. 1085, Nr 115, poz. 1229 i Nr 154, poz. 1804 oraz z 2002 r.
Nr 25, poz. 253.

Zatgcznik do rozporzgdzenia
Rady Ministtéw z dnia....... (poz. ...)
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Wskazniki szacunkowe gruntow

1. Wskazniki szacunkowe gruntéw ornych oraz tak i pastwisk trwatych:
1) dla gruntu ornego:

Okreg Wskazniki szacunkowe w decytonach ziarna zyta z 1 ha gruntéw ornych
podatkow

Klasy gruntow:

y | | llla || b IVa IVb \Y vi | vz
I 145 | 132 118 100 80 60 35 15 8
Il 126 115 103 86 70 52 30 12 5
1] 110 100 90 75 60 45 25 10 1
\Y 94 85 76 64 50 38 20 6 1
2) dla tak trwatych i pastwisk trwatych:
Okreg Wskazniki szacunkowe w decytonach ziarna zyta z 1 ha tgk i pastwisk
podatkowy Klasy gruntow:
I 1 11 Y V VI Viz
I 145 118 93 67 35 13 5
Il 126 103 80 58 30 10 3
1] 110 90 70 50 25 8 1
v 94 76 60 43 20 5 1

2. Dla gruntow stanowiacych sady wskaznik szacunkowy ustala si¢ jak dla klasy gruntu, na
ktérym zostat zalozony sad.

3. Dla gruntow rolnych zabudowanych wskaznik szacunkowy ustala si¢ jak dla klasy I
gruntu ornego.
4. Dla gruntow pod wodami stanowiacymi jeziora i inne zbiorniki niz stawy rybackie
wskaznik szacunkowy ustala sig:
a) jezeli grunty sa klasyfikowane - jak dla danej klasy gruntu;
b) jezeli grunty nie sg klasyfikowane - jak dla klasy IV tak i pastwisk trwatych.
5. Dla gruntow pod stawami rybackimi wskaznik szacunkowy ustala sig:
a) jezeli grunty sa klasyfikowane - jak dla danej klasy gruntu;
b) jezeli grunty nie sa klasyfikowane — jak dla klasy I tak i pastwisk trwatych.
6. Dla gruntow stanowiacych zadrzewienia §rodpolne wskaznik szacunkowy ustala sig:
a) jezeli grunty sa klasyfikowane — w wysokosci 50% wskaznika szacunkowego
ustalonego dla odpowiedniej klasy gruntu ornego, z tym ze dla klasy III i IV przyjmuje
si¢ wskazniki gruntu ornego klasy IIIb i IVb;
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b) jezeli grunty nie sa klasyfikowane — jak dla klasy VI gruntu ornego.
7. Wskazniki szacunkowe gruntow stanowiacych lasy:

Okreg Wskazniki szacunkowe w m? drewna z 1 ha gruntow stanowigcych
podatkowy lasy
Grupy typow siedliskowych laséw
1 2 3 4 5
I 3 26 23 14 9
I 29 24 21 13 8
Il 2 22 19 12 7
Y 23 19 17 11 6
Grupy typdw siedliskowych lasow tworza:

Grupe 1: lasy: $wiezy, wilgotny, legowy 1 gorski oraz ols jesionowy 1 ols gorski,
Grupe 2: lasy mieszane: §wiezy, wilgotny i bagienny, wyzynny, gorski i ols,
Grupe 3: bory mieszane: $wiezy, wilgotny, bagienny, wyzynny 1 gorski,

Grupe 4: bory: $wiezy, wilgotny, gorski,

Grupe 5: bory: suchyi bagienny.

UZASADNIENIE

W zwiazku z dokonana dosy¢ obszerna nowelizacja ustawy z dnia 21 sierpnia 1997
r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2000 r. Nr 46 z p6zn. zm.), w tym réwniez
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zmiang art. 159 ustawy, zawierajacego upowaznienie dla Rady Ministrow do wydania
rozporzadzenia, ktore regulowatoby rodzaje metod i technik wyceny nieruchomosci, sposoby
okreslania warto$ci nieruchomosci oraz sposéb sporzadzania operatu szacunkowego,
zaistniata konieczno$¢ wydania nowego aktu wykonawczego. Dotychczas obowiazujace w
tym zakresie rozporzadzenia — z dnia 7 lipca 1998 r. a nastgpnie z dnia 27 listopada 2002 r. w
sprawie szczegotowych zasad wyceny nieruchomosci oraz zasad i trybu sporzadzania operatu
szacunkowego, dowiodty, ze akt wykonawczy regulujacy powyzsza tematyke jest niezbedny.
Rozporzadzenie reguluje bardzo specjalistyczna 1 wazna problematyke wyceny
nieruchomosci. Ukierunkowuje dzialalno$¢ rzeczoznawcoéw majatkowych, ujednolica zasady
postgpowania , przyczynia si¢ do podniesienia jako$ci wycen nieruchomosci.

Przyjeto takze zasadg, Ze rozporzadzenie bgdzie regulowato kwestie podstawowe.
Regulacje te beda nastgpnie uscislane przez standardy zawodowe.

Rozdzial 1. Przepisy ogolne.

Rozdzial ten zawiera tzw. stowniczek, w ktoérym definiuje si¢ pojgcie stanu nieruchomosci
(§ 1 pkt 2), bowiem pojecie to jest w dalszej czgsci rozporzadzenia dosy¢ czesto uzywane bez
blizszego okreslenia co oznacza.

Rozdzial 2. Okreslanie wartosci nieruchomosci.

Proponowane w tym rozdziale regulacje prawne dotycza przede wszystkim:

1. Wskazania, ze do okre§lania wartosci rynkowej nieruchomosci moze by¢ roéwniez
stosowane podejscie mieszane (§ 4 ust. 2). Zastosowanie tego podejscia moze miec
miejsce tylko wtedy, gdy nie mozna z braku danych rynkowych zastosowa¢ podejscia
poréwnawczego lub dochodowego.

2. Wprowadzenia do podej$cia porownawczego dodatkowej metody ,,korygowania ceny
$redniej” (§ 5 ust. 2 i 4) . W tym podej$ciu stosowano by zatem trzy metody:
,poroOwnywania parami”, ,,korygowania ceny Sredniej” oraz analizy statystycznej rynku”.
Proponuje sig¢ takze zmiang definicji metody analizy statystycznej rynku odnoszac ja do
zasad stosowanych przy analizach statystycznych dla znaczacej ilo$ciowo proby
nieruchomosci reprezentatywnych. Poszczegdlne metody beda zatem stosowane w
zaleznosci od dostgpnosci danych z rynku nieruchomosci 1 mozliwej do uzyskania liczby
tych danych.

3. Wprowadzenia do podejécia dochodowego zasady, ze niezbedne dane do zastosowania tego
podejécia , a w szczegolnosci dochody uzyskiwane z czynszéw lub z innych zrodet
zwigzanych z nieruchomos$ciami bgda przyjmowane z nieruchomosci stanowiacej
przedmiot wyceny oraz z nieruchomosci podobnych, ktore byly juz przedmiotem
transakcji  rynkowych. Beda to zatem dane usrednione, mniej obcigzone wadami
wynikajacymi z niewtasciwego zarzadzania np. nieruchomoscia wyceniana (§ 7).

4. Zapiséw stwierdzajacych, ze wspotczynnik kapitalizacji 1 stopg dyskontowa ustala si¢ na
podstawie analizy rynku nieruchomosci w zakresie poziomu czynszéw, innych dochodow
oraz cen transakcyjnych uzyskiwanych za nieruchomos$ci. Proponuje si¢ takze zapis o
uwzglednianiu stopnia ryzyka przy inwestowaniu na rynku nieruchomosci przy ocenie
wymagan lub oczekiwan potencjalnych nabywcow nieruchomosci (§ 10ust. 3 1 § 11 ust.
3).

5. Dopuszczenia okreslania wspotczynnika kapitalizacji i stopy dyskontowej na podstawie
rentownosci  bezpiecznych, dlugoterminowych lokat na rynku kapitalowym, jezeli
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wystepuje brak danych z rynku nieruchomosci (§ 13). Ze wzgledu na stan i stopien
rozwoju rynku, rzeczoznawca majatkowy moze nie posiada¢ wystarczajacej liczby danych
z rynku nieruchomosci do ustalenia wspoétczynnika kapitalizacji i stopy dyskontowej. W
celu wykluczenia réznic w wycenach, jakie w zwiazku z tym moglyby wystapic
proponuje si¢ aby w przypadku braku danych z rynku nieruchomosci wspoétczynnik
kapitalizacji 1 stope dyskontowa odnies¢ do rynku kapitatlowego. Odniesienie to bedzie
dotyczyto w szczegodlnoSci poroOwnania optacalno$ci inwestowania np. w rzadowe
obligacje dlugoletnie o stalym dochodzie. Upodabnia to inwestycje w nieruchomosci do
inwestycji w obligacje pod wzglegdem wielkos$ci zainwestowanego kapitatu, dlugos$ci
inwestycji 1 ryzyka inwestowania. Wymagane bedzie ponadto uwzglednienie w rachunku
stopnia ryzyka przy inwestowaniu w nieruchomos$ci  podobne do nieruchomosci
wyceniane;j.

6. Rozstrzygnigcia w § 12 w sposéb jednoznaczny problemu uwzgledniania przy liczeniu
dochodéw takich czynnikow jak amortyzacja, podatek dochodowy, kredyt i jego koszty
oraz inne podatki 1 oplaty zwiazane ze sprzedaza nieruchomosci. Zapisy projektu
rozporzadzenia przewiduja, ze przy okre$laniu warto$ci nieruchomosci w podejsciu
dochodowym (za wyjatkiem celow szczegdlnych), nie uwzglednia sig¢ tych czynnikow. Ze
wzgledu na to, ze wycena jest dokonywana na podstawie danych usrednionych
dotyczacych nie tylko nieruchomos$ci wycenianej ale i innych nieruchomosci podobnych,
co do ktoérych dostgp do danych jest ograniczony, nie ma praktycznie mozliwos$ci
uwzglednienia w/w czynnikow. Z merytorycznego punktu widzenia przyjecie powyzszej
zasady mozna uzasadni¢ w sposob nastgpujacy. Amortyzacji nie odejmuje si¢ (nie
uwzglednia sig) ze wzgledu na to, Ze jest ona kosztem, a nie jest wydatkiem. Amortyzacja
odwzorowuje finansowe pomniejszenie si¢ wartosci sktadnikéw majatkowych na skutek
zuzywania. Jednocze$nie w rachunku wartosci zuzycie odwzorowane jest po stronie
poziomu dochodéw generowanych na nieruchomosci. Odjgcie od dochodéw amortyzacji
oznaczaloby ponowne (dwukrotne) umniejszenie dochodu z powodu zuzycia.

Podatek dochodowy obciaza podmiot dziatajacy na nieruchomosci, a nie sama
nieruchomo$¢ jako przedmiot tej dzialalnosci. Kazdy z podmiotow moze mie¢ inng
sytuacj¢ prawno-podatkowa (wobec fiskusa). Dotyczy to takze odpowiednio kredytu i jego
kosztow oraz innych podatkow 1 opfat.

Zasada obliczania dochodéw dla potrzeb okre§lenia wartosci  bez uwzglgdnienia
powyzszych kosztow stosowana jest na obszarze wyceny juz obecnie. Powielane sa w tym
zakresie rozwiazania przyjete w  Europejskich Standardach Wyceny 2000
(opublikowanych przez zrzeszajaca rzeczoznawcodw krajéw Unii Europejskiej organizacjg
TEGoVA). Niezbedne jest w zwiazku z tym wprowadzenie ujednoliconej normy prawne;.
Czynniki te moga by¢ natomiast uwzgledniane przy okreslaniu wartosci nieruchomosci,
ktéry bedzie mogh okresli¢ swoje wymagania lub zamierzenia co do rozwoju
nieruchomos$ci , w tym sposobu zarzadzania, oczekiwanych stawek czynszu, warunkow
finansowych oraz stopy zwrotu zainwestowanego kapitatu (§ 14). Dokonywanie wyceny
nieruchomosci wedlug ogolnych zasad okreslania wartosci rynkowej lub wartosci
odtworzeniowej wymaga odwzorowania zachowania si¢ rynku - w tym z punktu widzenia
anonimowego (statystycznego — typowego) uczestnika rynku. Wykluczalo to mozliwosé
okreslenia warto$ci nieruchomosci z punktu widzenia indywidualnych potrzeb i interesow
konkretnego uczestnika rynku. W zwiazku z tym rzeczoznawca majatkowy pozbawiony
byt mozliwosci dokonywania takiej czynno$ci pomimo, ze czynno$¢ taka przewiduja
Europejskie Standardy Wyceny 2000.

Konieczne jest podkreslenie, zZe okres$lanie warto$ci nieruchomosci  dla potrzeb
indywidualnego inwestora stanowi obszar ocen efektywnosci inwestowania 1 nie jest
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obszarem warto$ci majacym na celu jej zobiektywizowanie. Celem wyceny jest wylacznie
ocena mozliwosci sposobu wykorzystania lub inwestowania w nieruchomosci.

7. Uszczegdlowienia w podej$ciu mieszanym metody wskaznikow szacunkowych gruntow
obecnie stosowanej przy wycenie gruntoéw rolnych oraz rozciagnigciu tej metody réwniez
na grunty lesne, sady, grunty zakrzewione i grunty pod wodami, jezeli nie ma transakcji
rynkowych na tego rodzaju gruntach (§ 17). Proponuje si¢ wprowadzenia obowiazku
indywidualizowania wycen dokonanych ta metoda poprzez uwzglednienie czynnikow, o
ktérych mowa w § 18.

W zataczniku do projektu rozporzadzenia zamieszczono w formie tabelarycznej i opisowej

wskazniki szacunkowe gruntow oraz zasady ich stosowania.

Zmiany te maja na celu wprowadzenie utatwien i ujednolicenie postgpowania przy

wycenie gruntoOw rolnych i lesnych, jezeli na rynku nieruchomosci nie ma obrotu takimi

nieruchomos$ciami gruntowymi.

Wysokos¢ wskaznikow szacunkowych gruntéw okreslono na podstawie:

1) analizy $rednich cen sprzedazy drewna obliczonych wedlug $redniej ceny drewna
uzyskanej przez nadle$nictwa za pierwsze trzy kwartaty w latach 1998, 199912000 ,

2) stawek szacunkowych gruntéw ornych oraz uzytkéw zielonych stosowanych dla
potrzeb okreslania cen sprzedazy gruntow ornych i gruntéw lesnych zawartych w
rozporzadzeniu Ministra Skarbu Panstwa z dnia 14 pazdziernika 1999 r. w sprawie
okreslania szczegdtowego trybu sprzedazy nieruchomosci 1 ich czgsci skladowych ,
warunkow rozktadania ceny sprzedazy na raty stawek szacunkowych gruntow oraz
trybu przeprowadzania przetargéw na dzierzaweg (Dz. U. Nr 90, poz. 1013).

8. Wprowadzenia do podejscia kosztowego w metodzie kosztéw likwidacji wszystkich trzech
technik przewidzianych dla tego podejscia. Stosowanie tylko techniki szczegdtowej, jak to
obecnie przepisy przewiduja jest niezasadne, gdyz na ogdét warto$¢ materiatow
porozbiorkowych jest réwna zero (sa one od razu zlomowane) 1 nie ma potrzeby
stosowania techniki szczeg6towej do okreslania ich wartosci (§ 24).

Rozdzial 3. Okreslanie wartosci nieruchomosci w przypadkach szczegdlnych.

Zaproponowane w tym rozdziale przepisy dotycza przede wszystkim:

1. Wyraznego stwierdzenia, ze przepisy zawarte w tym rozdziale stosuje si¢ w sytuacji, gdy
przepisy szczegdlne, wystgpujace uwarunkowania lub cel wyceny wymagaja
szczegoOlnego sposobu wyceny nieruchomosci (§ 26).

2. Bardzo waznej regulacji umozliwiajacej] wyceng nieruchomosci jako przedmiotu prawa
wlasnosci  lub jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego, jezeli na rynku, na
ktorym potozona jest wyceniana nieruchomos$¢ wystepuja transakcje obrotu tylko jednym z
w/w praw, a istnieje potrzeba wyceny nieruchomosci jako przedmiotu drugiego z tych
praw. Projekt przepisu dopuszcza w takich przypadkach dokonanie analizy danych z
innego rynku porownywalnego do rynku, na ktoérym lezy nieruchomos$¢ wyceniana,
poprzez ustalenie wzajemnych relacji pomiedzy cenami uzyskiwanymi za zbycie prawa
wlasnosci a cenami uzyskiwanymi za zbycie prawa uzytkowania wieczystego. Relacje te
przenosi si¢ nastgpnie do analizy dokonywanej dla rynku , na ktorym znajduje si¢
nieruchomo$¢ wyceniana.. Dotyczy to w duzej mierze m.st. Warszawy (zwlaszcza gminy
Centrum) oraz ziem poéinocnych 1 zachodnich , gdzie ze wzgledu na powszechno$¢
wystgpowania prawa uzytkowania wieczystego transakcje dotycza zbywania gltownie tego
prawa przy niewielkiej liczbie (lub zadnej) transakcji zbywania prawa wlasno$ci
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nieruchomosci. Przy czym na innych terenach (wojewodztwa wschodnie i potudniowo-
wschodnie) wystepuje zjawisko odwrotne (§ 28 ust. 1, § 30 ust. 2).

Ze wzgledu na mozliwos$¢ wystgpowania braku danych takze z innych poréwnywalnych
rynkow, wzajemne relacje pomig¢dzy cena prawa wilasnosci 1 cena prawa uzytkowania
wieczystego sparametryzowano 1 ujeto we wzOr  zaproponowany Ww projekcie
rozporzadzenia. Wzor ten wyprowadzono empirycznie na podstawie doswiadczen
uzyskanych przy dokonywaniu wycen na réznych rynkach krajowych. Sposob ten bytby
stosowany w trzeciej kolejnosci (§ 28 ust. 2, § 30 ust. 3).

Zatem zasady wprowadzone projektem rozporzadzenia nakazuja przyjmowanie danych :

1) z rynku, na ktéorym znajduje si¢ nieruchomos$¢ wyceniana , albo

2) z innych porownywalnych rynkow, albo

3) przy zastosowaniu wzoru .

Przy czym w/w kolejnos$¢ jest obowiazkowa, to znaczy, ze sposOb nastgpny mozna
zastosowa¢ wtedy gdy ze wzgledu na brak danych nie mozna zastosowa¢ sposobu
(sposobow) poprzedzajacego.

3. Wyraznego wskazania, ze dla przekazania przez wtasciwy organ nieruchomosci gruntowej
w uzytkowanie wieczyste (ustanowienie po raz pierwszy tego prawa) oraz dla aktualizacji
optat z tytutu uzytkowania wieczystego okresla si¢ warto$¢ nieruchomosci jako przedmiotu
prawa wlasnosci. Warto$¢ ta bowiem stuzy za podstawe ustalenia ceny nieruchomosci
jako przedmiotu prawa wtasnos$ci , od ktorej dopiero si¢ nalicza odpowiednimi stawkami
procentowymi optaty z tytulu uzytkowania wieczystego, ktore nabywca musi zaptacic.
Zamieszczenie tej regulacji jednoznacznie okresla sposdb wyceny przy ustanawianiu
prawa uzytkowania wieczystego i odrdznienia go od sposobu wyceny istniejacego juz
prawa uzytkowania wieczystego zbywanego na rynku we wtdérnym obrocie (§ 29 ust. 1 1
3).

4. Okreslenia sposobu postgpowania przy wycenie lokali wyodrgbnianych w domach
wielolokalowych (§ 33 ust. 1) Przyjeto zatozenie, ze w okreslonej warto$ci lokalu miesci
si¢ juz warto$¢ pomieszczenia przynaleznego oraz udzialu w nieruchomosci wspdlnej
(gruncie 1 czgsciach wspolnych budynku) jako elementéw integralnie zwiazanych z
lokalem 1 rzutujacych na jego wartos¢. Ze wzgledu na to, ze przy wyodrgbnianiu i
przenoszeniu wiasnos$ci lokali, nabywcy tych lokali czgsto do gruntu nabywaja nie prawo
wspotwlasnosci ale prawo wspotuzytkowania wieczystego, z okreslanej wartosci lokalu
nalezy wyodrgbni¢ warto$¢ udziatu w gruncie, gdyz bedzie to niezbgdne dla ustalenia oplat
z tytulu uzytkowania wieczystego (lub aktualizacji tych optat). Wprowadzono takze
zalecenie, ze do okre§lenia wartosci lokalu mozna przystapi¢ dopiero po spetnieniu
wymogow okreslonych w art. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz.
U. z 2000 r . Nr 80, poz.. 903), tj. po oznaczeniu przez wlasciciela przedmiotu
ustanawianej odrgbnej wtasnosci 1 potwierdzeniu przez starostg samodzielnosci lokalu.

5. Ustalenia sposobu postgpowania przy wycenie nieruchomosci , na ktérej dokonano
naktadéw. Warto$¢ nieruchomosci okresla si¢ wg stanu po dokonaniu naktadow, ale z
wartosci tej wyodrgbnia si¢ wartos¢ w/w naktadéw. Przy wyodrebnianiu warto$ci
naktadow stosuje si¢ zasady rynkowe polegajace na okresleniu na ile wzrosta warto§¢
nieruchomosci na skutek ich dokonania (naktady ,.trafione”). Gdyby sposob ten nie mogt
by¢ zastosowany mozna réwniez stosowaé zasady kosztowe, pomniejszajac warto$¢
nieruchomosci okre§lona w/g stanu po dokonaniu naktadéw wskaznikiem
odzwierciedlajacym udzial naktadow (uwzgledniajacych faktycznie wykonane roboty) w
kosztach odtworzenia nieruchomosci (§ 36).

22



6. Ustalenia zasad wyceny nieruchomosci przeznaczonych lub zajetych pod drogi publiczne
i szlaki kolejowe. Utrzymano podstawowa zasadg, ze warto$¢ takich nieruchomosci
okresla si¢ w podejSciu poréwnawczym przyjmujac dane z transakcji  rynkowych
nabywania nieruchomosci na te cele (§ 36 ust. 1). Najczesciej jednak takich transakeji jest
niewiele. Dla sytuacji gdzie wystepuje brak powyzszych danych wprowadzono w
kolejnych ustgpach zapisy regulujace sposdb wyceny nieruchomo$ci nabywanych pod
drogi publiczne w réznych formach (umowy, wywlaszczenie, uwtaszczenie, przejscie z
mocy prawa). Zasada jest przyjmowanie wartosci Im? gruntu przeznaczonego lub zajgtego
pod droge publiczna jako rownej wartosci 1 m? gruntu przylegtego do drogi lub gruntu, z
ktérego droge wydzielono, z wprowadzeniem korekty wynikajacej z zasady korzysci dla
osoby, ktora grunty utracita , wyrazonej w art. 134 (§ 37 oraz § 38).

7. Uscislenia sposobu wyceny nieruchomosci dla potrzeb ustalenia optat adiacenckich.
Wprowadzono zalecenie, ze dla ustalenia optaty adiacenckiej zwiazanej z budowa
urzadzen infrastruktury technicznej nalezy roéznicowaé nieruchomosci ze wzgledu na
istniejace uwarunkowania , np. potozenie urzadzenia (przewodu ) po przeciwnej niz
nieruchomos$¢ stronie drogi o znacznym nat¢zeniu ruchu (§ 41). Wprowadzono nowe
zasady wyceny nieruchomosci dla ustalenia optaty adiacenckiej zwiazanej z podziatami
nieruchomosci. Istotne jest doprowadzenie do sytuacji, w ktorej ten sam przedmiot bedzie
wyceniany. Jezeli zatem przy podziale grunty wydzielone pod drogi publiczne przechodza
z mocy prawa na wilasno$¢ Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego, to
zarOwno przy wycenie w/g stanu przed podzialem jak i po podziale nalezy przyjmowac
obszar nieruchomos$ci pomniejszony o powierzchni¢ gruntéw  przewidzianych do
wydzielenia pod drogi publiczne. Jest to spowodowane kierunkiem orzecznictwa
Naczelnego Sadu Administracyjnego (§ 42).

8. Uregulowania zasad wyceny nieruchomosci dla wustalenia odszkodowania za
wywlaszczenie polegajace na ograniczeniu praw do nieruchomosci, wynikajace z art. 120,
124-126 oraz 128 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Wskazano na czynniki, ktore
nalezy uwzgledni¢ przy wycenie. Zasady te uwzgledniaja nakaz zawarty w Konstytucji
RP przyznawania przy wywlaszczaniu ,,stusznego” odszkodowania (§ 44).

9. Uregulowania zasad wyceny nieruchomosci potozonych na ztozach kopalin. Rozrézniono
dwie sytuacje. Sytuacja pierwsza dotyczy kopalin bedacych z zasady wiasnoscia Skarbu
Panstwa, czyli nie stanowiacych czgsci skladowych nieruchomosci. W tej sytuacji przy
okreslaniu warto$ci nieruchomosci nie uwzglednia si¢ wartosci ztoza (§ 47). Sytuacja
druga dotyczy kopalin nie bedacych z zasady wilasnoscia Skarbu Panstwa (piasek, zwir,
torf, kamien), czyli stanowiacych czgsci sktadowe nieruchomosci. W tej sytuacji wartos¢
zloza bedzie uwzgledniana w warto$ci nieruchomosci. Wprowadzono mozliwos¢
zastosowania do wyceny zaréwno podejscie poréwnawczego jak i dochodowego w
zaleznosci od istniejacych uwarunkowan. Dostosowano zasady stosowania w/w podejs¢ do
szczegdlnego rodzaju nieruchomosci, ktorych czescia sktadowa sa kopaliny (§ 48).

10. Wprowadzenia zasady, ze dla okreslania warto$ci nieruchomosci dla potrzeb zobowiazan
podatkowych  stosuje si¢ podejscie poréwnawcze. Jest to zgodna z przepisami
podatkowymi, np. art. 8 ust. 3 ustawy z dnia 8 lipca 1983 o podatku od spadkéw i
darowizn albo art. 6 ust. 2 ustawy z dnia 9 wrze$nia 2000 r. o podatku od czynnosci
cywilnoprawnych. (§ 49).
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11. Uregulowania zasad wyceny nieruchomos$ci dla ustalenia optaty za zmniejszenie lub
zwigkszenie warto$ci  nieruchomosci  spowodowane uchwaleniem lub zmiana
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Ze wzgledu na to, ze w/w optlaty
moga by¢ ustalane w terminie pdzniejszym niz uchwalenie lub zmiana planu (nawet do 5
lat), gdyz ich ustalenie jest uzaleznione od faktu zbywania nieruchomosci, wprowadzono
zasadg, ze stan nieruchomosci bedzie przyjmowany z dnia uchwalenia lub zmiany planu

(z dnia zaistnienia powodu do odszkodowania), a ceny z dnia zbycia nieruchomosci (§
50).

Rozdzial 4. Zasady i tryb sporzadzania operatu szacunkowego.

Do tego rozdziatu wprowadzono tylko zmiany porzadkowe dostosowujace przepisy
rozporzadzenia do przepisbw zamieszczonych w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami.
Polegaja one na wyodrebnieniu jako osobnej czynnos$ci ustalenia przeznaczenia
nieruchomosci wynikajacego z planu miejscowego lub z innych dokumentow.

Wejscie w zycie rozporzadzenia nie spowoduje zwi¢kszenia obciazen budzetu panstwa i

budzetow jednostek samorzadu terytorialnego, natomiast ulatwi czerpanie dochodow z
gospodarowania mieniem publicznym.
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Projekt

ROZPORZADZENIE RADY MINISTROW

w sprawie sposobu przeprowadzenia powszechnej taksacji nieruchomosci.

Na podstawie art. 173 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz.
U. 22000 r. Nr 46, poz. 543 1 z 2001 r. Nr 129, poz. 1447, Nr 154, poz. 1800, z 2002r. Nr 25,
poz. 253, Nr 74, poz. 676, Nr 113, poz.984, Nr 126, poz. 1070, Nr 130, poz. 1112, Nr 153,
poz. 1271, Nr 200, poz. 1682 oraz z 2003r. Nr 1, poz. 15) zarzadza sig, co nastgpuje:

§ 1.
Rozporzadzenie reguluje sposob przeprowadzenia powszechnej taksacji nieruchomosci, jej
kontroli oraz zakonczenia, a takze sposoOb ustalania warto$ci katastralnych, sposob
sporzadzania oraz rodzaje i wzory dokumentow stosowanych przy przeprowadzaniu taksacji.

§ 2.
Artykuty powotane w rozporzadzeniu bez blizszego okreslenia oznaczaja artykuty ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami.

§ 3.

Ilekro¢ w rozporzadzeniu jest mowa o:

1) strefie taksacyjnej - nalezy przez to rozumie¢ strefe, o ktorej mowa w art. 166 ust. 1,
stanowiaca ciagly obszar gruntu, wyodrebniony ze wzgledu na funkcj¢ wyznaczona w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego i ze wzgledu na podobienstwo cech
wptywajacych na jego wartos¢,

2) jednostce taksacyjnej - nalezy przez to rozumiec:

a) w odniesieniu do gruntu - dziatke gruntu lub jej czes$¢ o przeznaczeniu odmiennym
od pozostatej czesci dziatki, okre§lonym w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, lub o innym sposobie uzytkowania danej czesci dziatki,

b) w odniesieniu do czgsci sktadowych gruntu - budynek, lokal w budynku
wielolokalowym lub inne urzadzenie trwale z gruntem zwiazane.

§ 4.
Organ prowadzacy kataster nieruchomosci, w porozumieniu z zarzadem wiasciwej gminy,
podaje do publicznej wiadomosci, w sposob okreslony w art. 169 ust. 2, informacjg o terminie
rozpoczgeia powszechnej taksacji nieruchomosci oraz o podjeciu czynnosci zwiazanych z
przeprowadzeniem taksacji.



§5.
1. W obwieszczeniu zawierajacym informacje, o ktérej mowa w § 4, zamieszcza sig:
1) wskazanie podstaw prawnych i celu przeprowadzenia powszechnej taksacji nieruchomosci,
2) okre$lenie o0s6b obowiazanych uczestniczy¢é w procedurach zwigzanych z
przeprowadzeniem taksacji, o ktorych mowa w art. 170 ust. 4,
3) okreslenie rodzajow dokumentow i zakresu informacji niezbednych przy przeprowadzaniu
taksacji oraz pouczenie o obowiazku dostarczenia tych dokumentéw i informacji organowi
przeprowadzajacemu taksacje,
4) termin i miejsce zlozenia dokumentéw i informacji, o ktérych mowa w pkt 3,
5) pouczenie o skutkach nieztozenia dokumentow i informacji stosownie do art. 171 ust. 2.
2. Zakres informacji, o ktorych mowa w ust. 1 pkt 3, obejmuje:
1) imi¢ 1 nazwisko lub nazweg osdb, o ktorych mowa w art. 170 ust. 4, oraz ich adres lub
siedzibe,
2) oznaczenie nieruchomosci wedtug ksiggi wieczystej 1 katastru nieruchomosci,
3) aktualny sposéb uzytkowania nieruchomosci,
4) rodzaje czgsci sktadowych gruntu.

§ 6.
1. Nieruchomosci reprezentatywne wybiera si¢ z uwzglednieniem charakterystycznych cech
dla danego rodzaju nieruchomosci w danej strefie taksacyjnej na obszarze gminy.
2. Warto$¢ nieruchomos$ci w procesie powszechnej taksacji nieruchomosci ustala si¢ z
uwzglednieniem charakterystycznych cech nieruchomosci wplywajacych na ich wartos¢
katastralna.

§ 7.
Do celow powszechnej taksacji nieruchomosci wyodrebnia si¢ dwa rodzaje gruntow:
1) grunty zabudowane lub przeznaczone pod zabudowg, a takze grunty przeznaczone na inne
cele niz rolne i les$ne,
2) grunty rolne i le$ne.

§ 8.
1. Do charakterystycznych cech gruntow zabudowanych lub przeznaczonych pod zabudowe,
a takze gruntOw przeznaczonych na inne cele niz rolne i le$ne, zalicza sig:
1) potozenie,
2) funkcj¢ wyznaczona w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,
3) stan wyposazenia w urzadzenia infrastruktury techniczne;,
4) stan zagospodarowania,
5) intensywno$¢ zabudowy,
6) klasg gleboznawcza gruntu, jezeli zostata okreslona w katastrze nieruchomosci.
2. Do charakterystycznych cech gruntow rolnych i le$nych zalicza sig:
1) potozenie,



2) rodzaj uzytku gruntowego,

3) stan wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej stluzace produkcji rolnej lub
lesnej,

4) klasg gleboznawcza gruntu.

3. Do charakterystycznych cech budynkow zalicza sig:

1) potozenie,

2) rodzaj budynku,

3) wyposazenie w instalacje wewngtrzne,

4) dane techniczne w rozumieniu przepisOw o katastrze nieruchomosci,

5) stopien zuzycia.

4. Do charakterystycznych cech lokali zalicza sig:

1) potozenie w budynku,

2) rodzaj lokalu,

3) wyposazenie w instalacje wewngtrzne,

4) stopien zuzycia.

5. Do charakterystycznych cech gruntow, budynkow i lokali, o ktérych mowa w ust. 1-4,
mozna takze zalicza¢ inne cechy, jezeli sa one charakterystyczne dla danej strefy taksacyjne;j.

§9.
1. Podstawowymi zrédtami danych o nieruchomosciach sa:
1) kataster nieruchomosci,
2) ksiggi wieczyste,
3) miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,
4) dane o cenach transakcyjnych, czynszach i dochodach z nieruchomosci,
5) mapa zasadnicza,
6) geodezyjna ewidencja sieci uzbrojenia terenu,
7) dokumenty i informacje, o ktorych mowa w § 5 ust. 1 pkt 3,
8) informacje uzyskane od organdw podatkowych Iub innych organéw i jednostek
organizacyjnych,
9) ustalenia dokonane podczas ogledzin w terenie.
2. Dodatkowymi zrédtami danych o nieruchomosciach moga by¢:
1) wyniki inwentaryzacji,
2) oswiadczenia skladane przez wiascicieli, uzytkownikow wieczystych lub inne osoby
wtadajace nieruchomos$ciami,
3) rejestry pozwolen na budowg i dokumentacje budowlane,
4) dane statystyczne Gtownego Urzedu Statystycznego,
5) inne zrodta informacji.

§ 10.
Mapy taksacyjne i tabele taksacyjne sporzadza si¢ odrgbnie dla kazdej gminy w granicach
obrebow, o ktorych mowa w przepisach o katastrze nieruchomosci.



§ 11.
1. Przed przystapieniem do sporzadzenia map taksacyjnych i tabel taksacyjnych nalezy
dokona¢ analizy danych, o ktorych mowa w § 9.
2. Granice stref taksacyjnych ustala si¢ na podstawie analiz, o ktorych mowa w ust. 1.

§ 12.
1. Na mapie taksacyjnej sporzadzanej na mapie katastralnej (ewidencyjnej) dla kazdej strefy
taksacyjnej podaje si¢ granice tej strefy, jej identyfikator, warto§¢ 1 m2 powierzchni gruntu
ustalona na podstawie oszacowania nieruchomosci reprezentatywnych oraz cechy tych
nieruchomosci.
2. Integralng czg$cia mapy taksacyjnej jest wykaz stref taksacyjnych.
3. Wykaz stref taksacyjnych zawiera:
1) identyfikator strefy taksacyjnej,
2) identyfikator dziatki gruntu wedtug katastru nieruchomosci,
3) warto$¢ 1 m2 powierzchni gruntu nieruchomosci reprezentatywne;j,
4) wspotczynniki korygujace réznice migdzy cechami nieruchomos$ci reprezentatywnych a
cechami innych nieruchomos$ci w danej strefie,
5) wartosci katastralne poszczegdlnych dziatek gruntu.
4. Wzor wykazu stref taksacyjnych stanowi zatacznik nr 1 do rozporzadzenia.
§ 13.
1. Podstawa sporzadzenia tabeli taksacyjnej sa wykazy jednostek taksacyjnych o
jednakowych warto$ciach powierzchni 1 m2 czgéci skladowych gruntu, okreslonych na
podstawie oszacowania nieruchomosci reprezentatywnych.
2. W kazdej strefie taksacyjnej dla kazdej grupy czesci sktadowych gruntu sporzadza sig
tabele taksacyjna.
3. Tabela taksacyjna zawiera nast¢pujace dane:
1) identyfikator strefy taksacyjnej,
2) identyfikator dziatki gruntu wedtug katastru nieruchomosci,
3) numer grupy czesci sktadowej gruntu,
4) warto$¢ 1 m2 czesci sktadowych nieruchomosci reprezentatywne;,
5) cechy nieruchomosci reprezentatywnej,
6) wspotczynniki korygujace roznice miedzy cechami nieruchomosci reprezentatywnych a
cechami innych nieruchomos$ci w danej strefie,
7) warto$ci katastralne czgsci sktadowych gruntu.
4. Wzor tabeli taksacyjnej stanowi zatacznik nr 2 do rozporzadzenia.

§ 14.
Wielko$ci wspotczynnikow korygujacych, o ktérych mowa w § 12 ust. 3 pkt 4 oraz w § 13
ust. 3 pkt 6, ustala si¢ przy zastosowaniu metod analizy statystyczne;.



§ 15.
Warto$¢ katastralna nieruchomosci sktada sig z:
1) wartosci jednostki taksacyjnej, jezeli jednostke t¢ stanowi cata nieruchomos¢,
2) sumy wartosci jednostek taksacyjnych, jezeli kazda z tych jednostek stanowi tylko czgs$¢
nieruchomosci lub jezeli stanowia one poszczegolne czgsci sktadowe gruntu.

§ 16.
Po ustaleniu wartosci katastralnych nieruchomosci, wpisaniu do katastru nieruchomosci oraz
nadaniu im mocy danych urzgdowych na podstawie art. 170, organ przeprowadzajacy
powszechna taksacje¢ nieruchomos$ci sktada wniosek do wojewody o ogloszenie w
wojewddzkim dzienniku urzgdowym obwieszczenia o zakonczeniu powszechnej taksacji
nieruchomosci.

§ 17.
1. W ciagu 5 lat od przeprowadzenia powszechnej taksacji nieruchomosci lub od poprzedniej
kontroli taksacji dokonuje si¢ kontroli wartosci katastralnych wszystkich nieruchomosci, dla
ktorych tg warto$¢ ustalono.
2. Przeprowadzajac kontrole powszechnej taksacji nieruchomosci:
1) corocznie kontroluje si¢ wartosci katastralne co najmniej 20% nieruchomosci na kolejno
wybranych obszarach w granicach kazdej gminy,
2) aktualno$¢ wartosci katastralnych wpisanych w katastrze nieruchomosci kontroluje si¢
przez porOwnanie z cenami uzyskiwanymi w obrocie nieruchomosciami oraz wartosciami
nieruchomos$ci zawartymi w wyciagach z operatow szacunkowych sktadanych do katastru
nieruchomosci.

3. Przy kontroli, o ktérej mowa w ust. 1, stosuje si¢ metody analizy statystycznej.
4. Wyniki kontroli powszechnej taksacji nieruchomosci przekazuje si¢ do dnia 31 marca
kazdego roku wiasciwym terytorialnie gminom.

§ 18.
Rozporzadzenie wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia.

Zalaczniki do rozporzadzenia Rady Ministrow

Z dnia .... (poz.. .... )




Zalacznik nr 1

Wojewodztwo: ........ccuu.ee.

€ 11111 F: RN
Wykaz stref taksacyjnych
I. Opis reprezentatywnej nieruchomosci gruntowej

Rodzaj gruntu : .....coooeiviiiciieeee e

Identyfika- | Identyfikator Wartos¢ 1 m*> | Cechy Wspotezynniki
tor strefy | obrebu nieruchomosci | pjeruchomosci | korygujace
taksacyjnej reprezentaty- | yonrezentatywnej
wnej
1 2 3 4 5
ki
k;
Ks
Ka

II. Jednostkowe wartoS$ci katastralne dzialek gruntu

Rodzaj gruntu : ......cooooviiiiiieeeeeeeee e
Identyfika- | Identyfikator Warto$é 1 m* | Wspélezynniki korygujace | Wartos¢
tor strefy | dzialki Nieruchomos katastralna
taksacyjnej ci Ki k; kn |y zlotych
reprezentaty
wnej.
Data sporzadzenia ...........ccceeeeeeenieeieennnn. Sporzadzit .........cceevveeiiennnne
Zalacznik nr 2

WojeWOdZtWO: .....ueeeeverercnnrcscnnecnns

POWIAL ¢ aueeeereerreeennnneeceeeereeennnenenenes




(@) 1171 1 T: 1O UUU

I.

Czesci sktadowe gruntu :

Tabela taksacyjna

Opis czesci sktadowych nieruchomosci reprezentatywne;j

Identyfika- | Identyfikator Wartos¢ 1 m* | Cechy Wspolezynniki
tor strefy | obrebu Nieruchomosci | pjeruchomosci | korygujace
taksacyjnej reprezentatyw | .oy rezentatywnej
-nej
1 2 3 4 5
ki
k;
Ks
Ka

I1. Jednostkowe wartosci katastralne czesci skladowych gruntu

Czesci skladowe gruntu @ ........eeeveiieiieiieece e

Identyfikator |Identyfikator | Wartos¢ 1 m’ Wspolczynniki Wartos¢

strefy dzialki Nieruchomosci korygujace katastralna

taksacyjnej reprezentatywnej | k; | k; k, |w zlotych

Data sporzadzenia ..........cccceeevveeueennenne. Sporzadzit........ccceeviiiiiiiiiiiiee,
UZASADNIENIE

Projekt rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie sposobu przeprowadzenia

powszechnej taksacji nieruchomosci jest wykonaniem upowaznienia dla Rady Ministrow, o




ktorym mowa w art. 173 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Powyzszy akt normatywny
reguluje sposob przeprowadzenia, kontroli oraz zakonczenia powszechnej taksacji
nieruchomosci.

Zawarte w projekcie rozporzadzenia unormowania reguluja ponadto istotne dla powszechne;j
taksacji nieruchomosci informacje, w tym m.in. cechy nieruchomosci wplywajace na warto$¢
katastralna. W projekcie unormowano zakres danych, ktory organ prowadzacy kataster podaje
do publicznej wiadomosci informacje¢ o terminie rozpoczgcia powszechnej taksacji
nieruchomosci oraz o podjgciu czynno$ci zwigzanych z przeprowadzeniem taksacji.

Kolejna regulacja dotyczy podstawowych zrodet danych o nieruchomos$ciach dla potrzeb
powszechnej taksacji nieruchomos$ci, ktorymi sa m.in. kataster nieruchomosci, ksiggi
wieczyste, miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, mapa zasadnicza, geodezyjna
ewidencja sieci uzbrojenia terenu.

Ponadto projekt rozporzadzenia okres$la sposob sporzadzania oraz rodzaje i1 wzory
dokumentow stosowanych przy przeprowadzaniu powszechnej taksacji nieruchomosci.
Projekt wymienia jakie dane powinny by¢ zawarte m.in. w wykazie stref taksacyjnych,
tabelach taksacyjnych oraz ustala wzory tych dokumentow.

Odrgbna sprawa uregulowana w projekcie rozporzadzenia jest kwestia

przeprowadzania kontroli powszechnej taksacji nieruchomo$ci, w tym m.in.okreslenie
wielkosci obszaru kontrolowanego w granicach gminy, wskazanie metody oraz terminu
zakonczenia przeprowadzanej kontroli.
W projekcie unormowano takze sprawe zakonczenia powszechnej taksacji nieruchomosci, w
ramach ktérej organ przeprowadzajacy powszechna taksacje nieruchomosci sktada wniosek
do wojewody o ogloszenie w wojewodzkim dzienniku urzedowym obwieszczenia o
zakonczeniu powszechnej taksacji nieruchomosci.



Projekt
ROZPORZADZENIE MINISTRA INFRASTRUKTURY

w sprawie wysokosci oplaty egzaminacyjnej oraz wynagrodzenia cztlonkow Panstwowej

Komisji Kwalifikacyjnej do spraw uprawnien i licencji zawodowych.

Na podstawie art. 191 ust. 7 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami ( Dz.U. z 2000 r. Nr 46 poz. 543, z 2001 r. Nr 129, poz.1447, Nr 154, poz.
1800, z 2002 r. Nr 25, poz. 253, Nr 74, poz. 676, Nr 113, poz. 984, Nr 126, poz. 1070, Nr
130, poz. 1112, Nr 153, poz. 1271, Nr 200, poz. 1682 oraz z 2003r. Nr 1, poz. 15) zarzadza

si¢, co nastepuje:

Rozdzial 1

Przepisy ogdline

§ 1. Rozporzadzenie okresla:

1) koszty postgpowania kwalifikacyjnego przeprowadzanego przez Panstwowa Komisje
Kwalifikacyjna w sprawach nadawania uprawnien i licencji zawodowych
odpowiednio w zakresie szacowania nieruchomosci, posrednictwa w obrocie
nieruchomos$ciami i zarzadzania nieruchomosciami,

2) wydatki zwiazane z funkcjonowaniem Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej,

3) wysokos$¢ oplaty egzaminacyjnej

4) wysoko$¢ wynagrodzenia cztonkéw Panstwowej Komisji Kwalifikacyjne;.

§ 2. Artykuly powotane w rozporzadzeniu bez blizszego okreslenia oznaczaja artykutly
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami.

§ 3. llekro¢ w rozporzadzeniu jest mowa o:

1) osobie zainteresowanej - nalezy przez to rozumie¢ osobg, ktora ubiega si¢ o
nadanie uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci,
licencji zawodowej posrednika w obrocie nieruchomosciami albo licencji
zawodowej zarzadcy nieruchomosci,

2) zespole egzaminacyjnym - nalezy przez to rozumie¢ zespot powotany sposrod
cztonkoéw Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej w celu przeprowadzenia
postepowania kwalifikacyjnego,

3) organizatorze postgpowania kwalifikacyjnego — nalezy przez to rozumie¢
Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast lub organizacje zawodowe,
o ktorych mowa w art. 4 pkt 15.

§ 4. 1. Koszty postgpowania kwalifikacyjnego ponosza, stosownie do art. 191 ust. 5,

osoby zainteresowane przez wniesienie oplaty egzaminacyjne;.



2. Opfate egzaminacyjna ustala si¢ na podstawie kosztow postgpowania, ktore

obejmuja:

1) organizowanie plenarnych posiedzen Panstwowej Komisji Kwalifikacyjne;j,

2) obstuge administracyjno-biurowa dziatalnosci Panstwowej Komisji
Kwalifikacyjnej,

3) przygotowanie materiatdéw niezbednych dla dziatalno$ci Panstwowej Komisji
Kwalifikacyjnej,

4) zakup niezbednych dla dziatalnosci Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej urzadzen
1 materiatow biurowych,

5) opracowanie i weryfikacj¢ pytan egzaminacyjnych,

6) obstluge biurowa zwiazana z przeprowadzaniem postgpowania kwalifikacyjnego,

7) wynajem sal do przeprowadzenia postgpowania kwalifikacyjnego oraz transportu
dokumentacji i 0s6b organizujacych postgpowanie kwalifikacyjne,

8) wynagrodzen cztonkéw zespotu egzaminacyjnego,

9) delegacje cztonkoéw zespolu egzaminacyjnego,

10) przygotowanie dokumentacji po przeprowadzonym postgpowaniu kwalifikacyjnym
w postaci elektronicznej umozliwiajacej dokonanie wpiséw do centralnych
rejestrow, o ktorych mowa w art. 193 ust. 3,

11) przygotowanie dokumentdéw po zakonczeniu postgpowania kwalifikacyjnego, w celu

ich archiwizacji.

§ 5. 1. Organizator postgpowania kwalifikacyjnego wustala 1 rozlicza koszty

postgpowania stosownie do liczby jego uczestnikow oraz ustala wysokos¢ oplaty

egzaminacyjnej.

2. Osoba zainteresowana wnosi na rzecz organizatora postgpowania kwalifikacyjnego

3.

oplatg egzaminacyjna, ustalong stosownie do § 4.

Osobie zainteresowanej zwraca si¢ cze$¢ oplaty egzaminacyjnej, stosownie do kosztow

nie poniesionych przez organizatora post¢gpowania kwalifikacyjnego, w razie:

1) nie przeprowadzenia w pelnym zakresie postgpowania kwalifikacyjnego na skutek
usprawiedliwionego niestawiennictwa osoby zainteresowanej albo

2) niedopuszczenia tej osoby do wszystkich etapéw postepowania kwalifikacyjnego
albo

3) ustalenia optaty egzaminacyjnej w wysokosci przewyzszajacej rzeczywiscie
poniesione koszty

W przypadku gdy osoba zainteresowana przystgpuje wytacznie do trzeciego etapu
postgpowania, ze wzgledu na wcezesniejsze zaliczenie etapu pierwszego i etapu
drugiego, optatg egzaminacyjna ustala si¢ tylko na podstawie kosztow, o ktorych
mowa w § 4 ust. 2 pkt 6-11.

. Koszty o ktorych mowa w § 4 ust. 2 pkt 1-5 ustala si¢ przyjmujac zryczattowana stawke

150 zt od jednej osoby zainteresowane;.
Koszty wymienione w § 4 ust. 2 pkt 6 — 11 ustala si¢ na podstawie rzeczywiscie
poniesionych kosztow.



§ 6. Wiceprzewodniczacym i sekretarzom Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej przystuguje
wynagrodzenie za przygotowanie postepowan kwalifikacyjnych w wysokosci 1000 zt za
przygotowanie postgpowania w danym terminie. Wynagrodzenia stanowia cz¢$¢ kosztow, o

ktorych mowa w § 4 ust. 2 pkt 3.

§ 7. 1. Wynagrodzenia cztonkdéw zespotu egzaminacyjnego ustala si¢ w nastgpujacej
wysokosci:
1) wynagrodzenie przewodniczacego zespotu egzaminacyjnego - 2400 zt,

2) wynagrodzenie sekretarza zespotu egzaminacyjnego - 2200 zt,
3) wynagrodzenie cztonka zespotu egzaminacyjnego 2000 zt,

2. W razie przeprowadzenia odrgbnych postgpowan kwalifikacyjnych wylacznie dla
trzeciego etapu postgpowania kwalifikacyjnego stosuje si¢ 1/3 stawek
wynagrodzenia zespolu egzaminacyjnego okreslonych w ust. 1.

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

UZASADNIENIE

Rozporzadzenie jest wykonaniem upowaznienia zawartego w art. 191 ust. 7 ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami. Ustawa w przepisie art. 191 ust. 5
stanowi, ze postgpowanie kwalifikacyjne przeprowadza si¢ na koszt 0s6b ubiegajacych si¢ o
nadanie uprawnien i licencji zawodowych. Poniewaz oplata egzaminacyjna ma pokrywac
koszty poniesione przez organizatora postgpowania kwalifikacyjnego, w zwiazku z tym
istnieje konieczno$¢ jednoznacznego sprecyzowania sktadnikow tych kosztow oraz sposobu
ich rozliczania.

Ponadto w rozporzadzenie okreslono staly sktadnik wymienionych wyzej kosztow,
jakim sa wynagrodzenia cztonkéw Panstwowej Komisji Kwalifikacyjne;.

Odnoszac sig poszczegolnych zapisow projektu rozporzadzenia nalezy wskazac, ze:

1) w § 3 zamieszczono definicjg poje¢ zastosowanych w rozporzadzeniu,

2) w § 4 zostaly okreSlone sktadniki kosztéw postepowania kwalifikacyjnego na
podstawie 10-letniej praktyki prowadzenia tych postgpowan,

3) w § 5 zostal przedstawiony sposob ustalenia optaty egzaminacyjnej i jej rozliczania w
przypadkach szczegdlnych, kiedy uczestnik postgpowania nie odbywa wszystkich
etapow postepowania kwalifikacyjnego, a takze ustalona na podstawie 10 — letnich
doswiadczen zryczaltowana stawka kosztoéw ponoszonych na cele zwiazane z
funkcjonowaniem Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej lecz nie zwiazane
bezposrednio z przeprowadzaniem biezacych postgpowan kwalifikacyjnych,

4) w § 6 zostaly okreslone ryczaltowe wynagrodzenia cztonkéw Panstwowej Komisji
Kwalifikacyjnej bioracych udziat w przygotowaniu postgpowania kwalifikacyjnego
lub bezposrednio w jego przeprowadzaniu; wynagrodzenia te zostaty okre§lone w
wysokosci uwzgledniajacej zwrot utraconych zarobkéw czlonkéw Panstwowej
Komisji Kwalifikacyjnej z uwagi na udziat w postgpowaniu kwalifikacyjnym, majac
na uwadze ich dotychczasowy poziom.



Projekt

ROZPORZADZENIE MINISTRA INFRASTRUKTURY

z dnia ....

w sprawie wykonania niektorych przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami,

dotyczacych dzialalnosci zawodowe;j.

Na podstawie art. 197 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami
(Dz. U. z2000r. Nr 46, poz. 543, , z 2001 r. Nr 129, poz.1447, Nr 154, poz. 1800, z 2002 r. Nr
25, poz. 253, Nr 74, poz. 676, Nr 113, poz. 984, Nr 126, poz. 1070, Nr 130, poz. 1112, Nr 153,
poz. 1271, Nr 200, poz. 1682 oraz z 2003r. Nr 1, poz. 15) zarzadza sig, co nastepuje:

Rozdzial 1

Przepisy ogodline.

§ 1. Artykuly powotane w rozporzadzeniu bez blizszego okreslenia oznaczaja artykuly

ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami.

§ 2. llekro¢ w rozporzadzeniu jest mowa o:

1) osobie uprawnionej - nalezy przez to rozumie¢ osobg, ktéra posiada uprawnienia
zawodowe w zakresie szacowania nieruchomosci, licencje zawodowa posrednika
w obrocie nieruchomos$ciami albo zarzadcy nieruchomosci,

2) osobie zainteresowanej - nalezy przez to rozumie¢ osobg, ktora ubiega si¢ o nada-
nie uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci, licencji zawo-
dowej posrednika w obrocie nieruchomos$ciami albo licencji zawodowej zarzadcy
nieruchomosci,

3) centralnym rejestrze - nalezy przez to rozumie¢ centralny rejestr rzeczoznawcoOw
majatkowych, centralny rejestr posrednikow w obrocie nieruchomos$ciami albo
centralny rejestr zarzadcoOw nieruchomosci, o ktérych mowa w art. 193 ust. 3

4) organizacjach zawodowych - nalezy przez to rozumie¢ organizacje zawodowe o

ktérych mowa w art. 4 pkt 15,



5) uprawnieniach — nalezy przez to rozumie¢ uprawnienia zawodowe w zakresie sza-
cowania nieruchomosci, licencje zawodowe w zakresie posrednictwa w obrocie nie-

ruchomosciami oraz licencje zawodowe w zakresie zarzadzania nieruchomosciami.

Rozdzial 2

Sposdéb i warunki odbywania praktyk zawodowych oraz spos6b dokumentowania odbycia
praktyk zawodowych w zakresie rzeczoznawstwa majatkowego, posrednictwa w obrocie

nieruchomosciami i zarzadzania nieruchomosci.

§ 3. 1. Osoba zainteresowana, z zastrzezeniem ust. 4, sktada do Prezesa Urzedu Mieszkal-
nictwa i Rozwoju Miast wniosek o odbycie praktyki zawodowej, po ukonczeniu studiow pody-
plomowych w zakresie wyceny nieruchomosci albo studiow podyplomowych lub kurséw specja-
listycznych, w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami i zarzadzania nieruchomo-
$ciami.

2. We wniosku, o ktorym mowa w ust. 1, osoba zainteresowana wskazuje osobg uprawnio-
na, organizacj¢ zawodowa, wyzsza uczelni¢ lub przedsigbiorce, ktore wyrazity zgodg na organi-
zowanie praktyki, albo zwraca si¢ o ustalenie takiej osoby, organizacji, wyzszej uczelni lub
przedsigbiorcy.

3. Prezes Urzedu Mieszkalnictwa i1 Rozwoju Miast wydaje osobie zainteresowanej dziennik
praktyki, ustala osobg prowadzaca praktyke, a takze okresla zakres praktyki uzupetniajacej o kto-
rej mowa w § 6 ust. 4.

4. PrzepisOw ust. 1-3 nie stosuje si¢ do 0osob, o ktorych mowa w art. 230 ust.1 1 2 ustawy o

gospodarce nieruchomosciami oraz w art. 5 ustawy z dnia ............. 0 zmianie ustawy o gospo-

darce nieruchomos$ciami oraz o zmianie niektoérych innych ustaw (Dz. U. Nr .... poz. ....)

§ 4. 1. Praktyka odbywa si¢ zgodnie z regulaminem organizacji praktyk zawodowych, sta-
nowiacym zalgceznik nr 1 do rozporzadzenia.

2. Praktyka trwa co najmniej 1 rok.

3. W ramach praktyki, z zastrzezeniem § 5, osoba zainteresowana powinna:
1) w przypadku praktyki w zakresie szacowania nieruchomos$ci - wykonac¢ 15 pro-
jektow operatow szacunkowych, w ktorych okresli warto$¢ poszczegdlnych nierucho-
mosci przy zastosowaniu roznych podejsé,
2) w przypadku praktyki w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami -
uczestniczy¢ w wykonywaniu czynnosci, o ktérych mowa w art. 180 ust. 1 1 wykona¢

trzy opisy réznych transakcji,



3) w przypadku praktyki w zakresie zarzadzania nieruchomosciami - uczestniczy¢ w
wykonywaniu czynno$ci, o ktérych mowa w art. 185 ust. 1 1 wykona¢ trzy projekty

planow zarzadzania.
§ 5. Przepisy § 4 ust. 3 stosuje si¢ odpowiednio do os6b wymienionych w § 3 ust. 4.

§ 6. 1. Dokumentami potwierdzajacymi odbycie praktyki sa:

1) wypetniony dziennik praktyk podpisany przez osobg prowadzaca praktyke,
2) sprawozdanie z odbytej praktyki sporzadzone przez osobg zainteresowana.

2. Do sprawozdania z odbytej praktyki:

1) z zakresu szacowania nieruchomo$ciami osoba zainteresowana dotacza wykonane w
ramach praktyki projekty operatow szacunkowych,

2) z zakresu posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami wykonane w ramach praktyki
opisy transakcji,

3) z zakresu zarzadzania nieruchomos$ciami wykonane w ramach praktyki projekty pla-
noéw zarzadzania.

3. Osoby wymienione w § 3 ust. 4 zamiast dokumentéw, o ktérych mowa w ust. 1, przed-
stawiaja w postepowaniu kwalifikacyjnym opis dotychczasowej dziatalno$ci zawodowej wraz z
dokumentami potwierdzajacymi t¢ dziatalno$¢, a takze odpowiednio projekty: operatow sza-
cunkowych, opiséw transakcji lub planow zarzadzania.

4. Osoby wymienione w § 3 ust. 4, ktore w ramach dotychczasowej praktyki zawodowe;j
nie odbyly pelnego zakresu praktyki wynikajacego z § 4 ust. 2 oraz z regulaminu okreslonego
w zataczniku nr 1 do rozporzadzenia, sa zobowiazane do odbycia praktyki uzupetniajacej. Do

praktyki uzupelniajacej stosuje si¢ przepisy § 3 ust. 1- 3.

§ 7. Prezes Urzgdu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast moze powierzy¢, w drodze porozu-
mienia, wykonywanie zadan, o ktorych mowa w § 4, odpowiednio organizacjom zawodowym
rzeczoznawcdw majatkowych, posrednikow w obrocie nieruchomos$ciami lub zarzadcow nieru-
chomosci. Porozumienie to podlega ogloszeniu w Dzienniku Urzgdowym Urzedu Mieszkal-

nictwa i Rozwoju Miast.



Rozdzial 3

Organizacja Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej

§ 8. 1. Panstwowa Komisja Kwalifikacyjna, zwana dalej ,,Komisja Kwalifikacyjna”, prze-
prowadza postgpowanie kwalifikacyjne dla osdb zainteresowanych.
2. W skfad Komisji Kwalifikacyjnej wchodza:
1) przewodniczacy,
2) sekretarz generalny,
3) wiceprzewodniczacy,
4) czlonkowie.
3. W ramach Komisji Kwalifikacyjnej dzialaja 3 podkomisje odpowiednio do spraw:
1) szacowania nieruchomosci,
2) posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami,
3) zarzadzania nieruchomosciami.
4. Sposrod cztonkéw podkomisji moga by¢é wyznaczeni sekretarze prowadzacy sprawy
poszczego6lnych podkomisji.
5. Osoby wchodzace w sktad Komisji Kwalifikacyjnej sa powotywane na okres 3 lat.

6. Siedziba Komisji Kwalifikacyjnej jest miasto stoteczne Warszawa.

§ 9. 1. Komisja Kwalifikacyjna kieruje przewodniczacy, lub w jego zastgpstwie sekre-
tarz generalny.
2. Przewodniczacy Komisji Kwalifikacyjnej kieruje caloksztaltem spraw zwiazanych z jej
dziatalnoscia i sprawuje nadzor nad dziatalno$cia podkomis;ji.
3. Sekretarz generalny zastepuje przewodniczacego w kierowaniu Komisja Kwalifikacyjna
oraz prowadzi sprawy formalne Komisji.
4. Wiceprzewodniczacy Komisji Kwalifikacyjnej kieruja odpowiednimi podkomisjami do
spraw:
1) szacowania nieruchomosci,
2) posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami,
3) zarzadzania nieruchomosciami.
5. W przypadku zdarzen losowych przewodniczacy Komisji Kwalifikacyjnej moze powie-

rzy¢ kierowanie podkomisja innemu cztonkowi Komisji Kwalifikacyjne;j.



§ 10. Komisja Kwalifikacyjna dziala na posiedzeniach plenarnych oraz na posiedzeniach
zwiazanych z przeprowadzaniem postgpowania kwalifikacyjnego, zgodnie z regulaminem sta-

nowiacym zalgeznik nr 2 do rozporzadzenia.

§ 11. 1. Posiedzenia plenarne Komisji Kwalifikacyjnej zwotuje jej przewodniczacy w celu
omoéwienia spraw zwiazanych z dzialalnos$cia Komisji oraz dokonania ustalen zwiazanych z
przeprowadzaniem postgpowan kwalifikacyjnych. Posiedzenia plenarne zwoluje si¢ dla catej
Komisji lub dla poszczegdlnych podkomisji.

2. Posiedzenie plenarne Komisji Kwalifikacyjnej zwotuje si¢ w zaleznosci od potrzeb, jed-

nak co najmniej raz w roku.

§ 12. 1. Wiceprzewodniczacy Komisji Kwalifikacyjnej, w celu przeprowadzenia postgpo-
wania kwalifikacyjnego, wyznaczaja kazdorazowo ze sktadu podkomisji, ktorymi kieruja, ze-
spoty egzaminacyjne w skladzie co najmniej 4 osob i przedkladaja wyznaczone sklady do ak-
ceptacji Przewodniczacemu Komisji najpdzniej na 21 dni przed terminem egzaminu.

2. Zespotem egzaminacyjnym kieruje, wiceprzewodniczacy Komisji Kwalifikacyjnej lub
inna osoba przez niego wyznaczona, wchodzaca w sktad zespotu.

3. W przypadkach, o ktérych mowa w art. 232 ust. 1 pkt 3, oraz art. 2 ust.1 ustawy z dnia
7 stycznia 2000r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz innych ustaw (Dz. U.
Nr 6 poz. 70) zespot egzaminacyjny jest wyznaczany przez przewodniczacego Komisji Kwali-
fikacyjne;.

Rozdzial 4

Sposob i tryb przeprowadzania postgpowania kwalifikacyjnego

§ 13. 1. Prezes Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast organizuje postgpowanie kwalifi-
kacyjne.

2. Prezes Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast moze powierzy¢, w drodze porozumie-
nia, organizowanie postgpowan kwalifikacyjnych odpowiednio organizacjom zawodowym rze-
czoznawcoéw majatkowych, posrednikow w obrocie nieruchomosciami lub zarzadcéw nieru-
chomosci. Porozumienie to podlega ogtoszeniu w Dzienniku Urzedowym Urzedu Mieszkal-
nictwa i Rozwoju Miast.

3. Postgpowanie kwalifikacyjne przeprowadza si¢ w siedzibie Panstwowej Komisji Kwali-

fikacyjnej lub na posiedzeniach wyjazdowych.



§ 14. 1. Osoba zainteresowana sktada wniosek o nadanie uprawnien zawodowych do Pre-
zesa Urzedu Mieszkalnictwa 1 Rozwoju Miast. W przypadku, o ktorym mowa w § 14 ust. 2,
wniosek sktada si¢ za posrednictwem organizacji zawodowe;].

2. Do wniosku nalezy dotaczy¢:

1) dokumenty potwierdzajace spelnienie wymogow, o ktérych mowa odpowiednio w
art. 177 ust. 1 pkt 2-5, art. 182 ust. 1 pkt 2-5, art. 187 ust. 1 pkt 2-5, art. 230, art. 232
ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz w art. 5 ustawy z dnia ............ 0
zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz o zmianie niektoérych innych
ustaw (Dz.U. Nr ..., poz. ...... )

2) dwie fotografie

3) inne dokumenty mogace mie¢ wptyw na oceng dotychczasowego dorobku zawodo-

wego osoby zainteresowane;.

§ 15. 1. Postgpowanie kwalifikacyjne przeprowadza si¢ w terminie nie dluzszym niz 3 mie-
sigce od dnia ztozenia wniosku.
2. W przypadku wnioskow niekompletnych, termin, o ktorym mowa w ust. 1, liczy si¢ od

dnia dostarczenia brakujacych dokumentow.

§ 16. O terminie i miejscu przeprowadzenia postgpowania kwalifikacyjnego oraz o wyso-
kos$ci oplaty egzaminacyjnej i sposobie jej wniesienia powiadamia si¢ osoby zainteresowane

najp6zniej na 21 dni przed terminem ustalonym do przeprowadzenia tego postgpowania.

§ 17. Zespot egzaminacyjny przeprowadza postgpowanie kwalifikacyjne w trzech etapach,
w ktorych sprawdza:
1) czy wniosek osoby zainteresowanej spelnia wymogi formalne oraz czy ta osoba
whniosta optat¢ egzaminacyjna,
2) przygotowanie teoretyczne osoby zainteresowanej do prowadzenia dziatalnos$ci za-
wodowej,
3) przygotowanie praktyczne osoby zainteresowanej do prowadzenia dziatalno$ci za-

wodowe;j.

§ 18. 1. Zespot kwalifikacyjny sprawdza, czy wniosek osoby zainteresowanej spetnia wy-
mogi formalne, na podstawie dokumentdéw ztozonych wraz z tym wnioskiem.
2. Przygotowanie teoretyczne i praktyczne osoby zainteresowanej zespot egzaminacyjny

sprawdza, z zastrzezeniem ust. 3, przez przeprowadzenie egzaminu.



3. W przypadku, o ktéorym mowa w art. 232 ust. 1 pkt 3 oraz art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 7
stycznia 2000r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz innych ustaw (Dz. U.
Nr 6 poz. 70) zespot kwalifikacyjny moze odstapi¢ od przeprowadzenia egzaminu i dokonac
sprawdzenia przygotowania teoretycznego lub praktycznego osoby zainteresowanej na podsta-

wie udokumentowanego dotychczasowego dorobku zawodowego tej osoby.

§ 19. 1. W razie negatywnego wyniku egzaminu, przeprowadzonego w celu stwierdzenia
przygotowania teoretycznego osoby zainteresowanej, postgpowanie kwalifikacyjne uznaje sig
za zakonczone. Osoba ta moze ponownie ztozy¢ wniosek, o ktéorym mowa w § 14 ust. 1, po
uptywie 3 miesigcy od dnia zlozenia egzaminu z wynikiem negatywnym.

2. W razie negatywnego wyniku egzaminu, przeprowadzonego w celu stwierdzenia przy-
gotowania praktycznego osoby zainteresowanej, przepis ust. 1 stosuje si¢ odpowiednio.

3. W przypadku zlozenia ponownego wniosku o nadanie uprawnien w ciaggu 12 miesigcy
od dnia egzaminu, przeprowadzonego z wynikiem pozytywnym, w celu stwierdzenia przygo-
towania teoretycznego osoby zainteresowanej, zespot egzaminacyjny przeprowadza postepo-
wanie kwalifikacyjne wytacznie w zakresie sprawdzenia przygotowania praktycznego osoby
zainteresowanej. Po uptywie tego terminu postgpowanie kwalifikacyjne jest przeprowadzane

rowniez w zakresie sprawdzenia przygotowania teoretycznego.

§ 20. Postepowanie kwalifikacyjne uznaje si¢ za zakonczone, jezeli osoba zainteresowana
nie przystapita w wyznaczonych terminach do jednego z etapoéw, o ktorych mowa w § 17 pkt 2

13, oraz nie przedstawila stosownego usprawiedliwienia.

§ 21. 1. Z postgpowania kwalifikacyjnego zespdt egzaminacyjny sporzadza protokot, ktory
podpisuja wszyscy cztonkowie zespotu.
2. W protokole, o ktérym mowa w ust. 1, odnotowuje si¢ odrgbnie wyniki kazdego etapu

postgpowania kwalifikacyjnego.

§ 22. 1. Przewodniczacy zespolu egzaminacyjnego przekazuje protokol postgpowania
kwalifikacyjnego, wraz z cala dokumentacja zwiazana z przeprowadzonym postgpowaniem,
Prezesowi Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast.

2. Protokol postgpowania kwalifikacyjnego stanowi podstawg¢ do wydania $§wiadectwa
stwierdzajacego nadanie uprawnien osobie zainteresowanej albo do wydania decyzji odma-

wiajacej nadania tych uprawnien, stosownie do art. 192.



§ 23. 1. Swiadectwa stwierdzajace nadanie uprawnien sporzadza si¢ wedlug wzoréw sta-
nowiacych zalgezniki nr 3-9 do rozporzadzenia.

2. Uprawnienia, o ktorych mowa w art. 231, otrzymane po dniu 29 listopada 1991 r., moga
by¢, na wniosek oséb posiadajacych te uprawnienia, stwierdzone §wiadectwem sporzadzonym

wedtug wzoru stanowiacego zatacznik nr 9 do rozporzadzenia.

Rozdzial 5

Sposob prowadzenia centralnych rejestrow rzeczoznawcow majatkowych, posrednikow
w obrocie nieruchomosciami oraz zarzadcow nieruchomosci

§ 24. 1. W centralnym rejestrze wpisy dotyczace osob, ktore uzyskaty uprawnienia, nume-
ruje si¢ w sposob ciagly kolejnymi liczbami arabskimi.

2. Numer wpisu w centralnym rejestrze stanowi numer uprawnien.

§ 25. 1. Podstawa wpisu do centralnego rejestru jest $wiadectwo stwierdzajace nadanie
uprawnien.

2. Wpisu do centralnego rejestru dokonuje si¢ z urzedu jednoczesnie z wydaniem $wia-
dectwa, o ktérym mowa w ust. 1. Data wpisu do centralnego rejestru jest data wydania $wia-
dectwa.

§ 26.1. Dane zamieszczone w centralnych rejestrach podlegaja aktualizacji na wniosek
0s0b, ktorych dotycza, na podstawie dokumentéw dostarczonych przez te osoby.

2. Stosownie do art. 193 ust. 3 uzupetnienia i zmiany w rejestrach podlegaja ogtaszaniu w

Dzienniku Urzgdowym Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast w okresach pétrocznych

oraz publikacji w formie zapisu elektronicznego w internecie w okresach miesiecznych.

§ 27. W razie utraty §wiadectwa stwierdzajacego nadanie uprawnien, do czasu zakonczenia
postgpowania wyjasniajacego i wydania duplikatu tego $wiadectwa, wydaje si¢ na wniosek

osoby, ktora utracita §wiadectwo, wypis z centralnego rejestru w formie zaswiadczenia.

§ 28. Wykreslenie z rejestru nastepuje w przypadku:
1) $mierci,
2) pozbawienia uprawnien,

3) utraty, z mocy wyroku sadowego, prawa wykonywania zawodu.



Rozdzial 6

Sposoby doskonalenia kwalifikacji przez rzeczoznawcow majatkowych, posrednikow w
obrocie nieruchomosciami i zarzadcow nieruchomosci oraz sposéb dokumentowania

spelnienia tego obowiazku.

§ 29. 1. Doskonalenie kwalifikacji zawodowych, o ktérym mowa w art. 175 ust. 2, art.
181 ust. 2 oraz art. 186 ust. 2, odbywa si¢ przez:
1) dziatalno$¢ naukowa,
2) dziatalno$¢ dydaktyczna,
3) publikacje ksiazkowe lub publikacje w prasie specjalistycznej,
4) udziat w konferencjach, seminariach i sympozjach naukowo-technicznych,
5) prowadzenie praktyk zawodowych,
6) udziat w spotkaniach szkoleniowych organizowanych przez organizacje zawodowe,
7) ukonczenie kursow podnoszacych kwalifikacje zawodowe,
8) pracg w Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej oraz Komisji Odpowiedzialno$ci Za-
wodowe;j.

2. Dziatalno$¢, o ktoérej mowa w ust. 1, moze by¢ uznana za spetnienie obowiazku do-
skonalenia kwalifikacji zawodowych, jezeli dotyczy odpowiednio szacowania nieruchomosci,
posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami albo zarzadzania nieruchomog$ciami.

3. Dokumentami potwierdzajacymi doskonalenie kwalifikacji zawodowych sa odpowied-
nio: wydane opracowania naukowe, §wiadectwa zatrudnienia w charakterze wyktadowcy wysta-
wione przez szkoly i1 inne os$rodki prowadzace specjalistyczne studia i kursy w zakresie gospo-
darki nieruchomos$ciami, publikacje ksiazkowe 1 prasowe, po$wiadczenia udzialu przez organi-
zatoré6w konferencji, seminariow, sympozjow i szkolen, umowy lub inne dowody prowadzenia
praktyk zawodowych, §wiadectwa ukonczenia szkolen specjalistycznych podnoszacych kwalifi-
kacje zawodowe, powolania do Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej i Panstwowej Komisji Od-
powiedzialno$ci Zawodowe;.

4. Na doskonalenie kwalifikacji zawodowych osoby, o ktéorych mowa w art. 174 ust. 2,

art. 179 ust. 2 i 184 ust. 2 sa zobowiazani przeznaczy¢ co najmniej 20 godzin w ciagu roku.
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§ 30. 1. Prezes Urzgdu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast, w celu sprawdzenia spetnienia
obowiazku doskonalenia kwalifikacji zawodowych, moze zada¢ udokumentowania doskonalenia
tych kwalifikacji w okresie do 3 lat wstecz liczac od dnia wezwania do ich przedstawienia.

2. Prezes Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast moze powierzy¢, w drodze porozu-
mienia, dokonywanie sprawdzenia, o ktorym mowa w ust. 1, odpowiednio organizacjom zawo-
dowym rzeczoznawcdéw majatkowych, posrednikow w obrocie nieruchomos$ciami lub zarzadcow
nieruchomosci. Porozumienie to podlega ogtoszeniu w Dzienniku Urzgdowym Urzedu Mieszkal-

nictwa i Rozwoju Miast.

§ 31. W przypadku dwukrotnego stwierdzenia niespelnienia obowiazku doskonalenia kwa-
lifikacji zawodowych lub nie przedstawienia, pomimo zadania, udokumentowania doskonale-
nia kwalifikacji zawodowych, Prezes Urzgedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast wszczyna z
urzedu postgpowanie z tytutu odpowiedzialnosci zawodowej, kierujac sprawg do Komisji Od-

powiedzialno$ci Zawodowe;j.

Rozdzial 7

Organizacja Panstwowej Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej

§ 32. 1. Panstwowa Komisja Odpowiedzialno$ci Zawodowej przeprowadza postgpowanie
wyjasniajace z tytutu odpowiedzialnos$ci zawodowej 0sob uprawnionych.
2. W sklad Panstwowej Komisji Odpowiedzialno$ci Zawodowej wchodza:
1) przewodniczacy,
2) trzej wiceprzewodniczacy,
3) trzej sekretarze,

4) czlonkowie.
3. Panstwowa Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowej sktada si¢ z 3 sekceji, odpowiednio

dla:
1) rzeczoznawcow majatkowych,
2) posrednikéw w obrocie nieruchomos$ciami,

3) zarzadcoéw nieruchomosci.

4. Osoby wchodzace w sktad Panstwowej Komisji Odpowiedzialno$ci Zawodowej sa po-

wotywane na okres 3 lat.
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5. Siedziba Panstwowej Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej jest miasto stoteczne

Warszawa.

§ 33. Panstwowa Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowej dziata zgodnie z regulaminem

stanowiacym zalacznik nr 10 do rozporzadzenia.

§ 34. 1. Panstwowa Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowej kieruje przewodniczacy przy
pomocy wiceprzewodniczacych, odpowiednio do spraw:
1) rzeczoznawcow majatkowych,
2) posrednikéw w obrocie nieruchomos$ciami,
3) zarzadcoéw nieruchomosci.
2. Przewodniczacy Panstwowej Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej kieruje cato-
ksztattem spraw zwiazanych z jej dziatalno$cia i1 sprawuje nadzor nad dziatalnoscia sekcji, a
w szczeg6lnosci:
1) reprezentuje Komisjg¢ na zewnatrz,
2) koordynuje dziatalnos¢ sekcji,
3) rozpatruje skargi na dzialalno$¢ sekcji,
4) dokonuje podziatu spraw pomigdzy sekcje,
5) przekazuje Prezesowi Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast wnioski Komisji o
zastosowanie kar dyscyplinarnych,
6) sktada corocznie Prezesowi Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast sprawozdania
z dziatalno$ci Komisji,
7) powotuje obroncoOw z urzedu na podstawie list takich oséb zgloszonych przez od-
powiednie organizacje zawodowe,
8) przedstawia Prezesowi Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast wnioski o wyplate
wynagrodzen za udziat w posiedzeniach cztonkéw Komisji.
9) zapewnia cztonkom Komisji niezbedne szkolenia, stala informacj¢ w zakresie zmian
przepiséw prawnych oraz inne informacje majace wptyw na jej dziatalnos¢.
3. Wiceprzewodniczacy Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej kieruja bezposrednio
odpowiednimi sekcjami, a w szczegolnosci:
1) zapewniaja sprawnos$¢ funkcjonowania sekcji,
2) wyznaczaja do rozpoznania konkretnej sprawy zespoty, o ktérych mowa w § 36,
oraz terminy ich posiedzen,
3) zapewniaja prawidtowy przebieg postgpowania wyjasniajacego,
4) przekazuja przewodniczacemu Komisji wyniki postgpowania wyjasniajacego wraz z

wnioskami wynikajacymi z tego postgpowania,
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5) zapewniaja przeszkolenie cztonkéw zespotdow w zakresie znajomos$ci przepisow,
ktore dotycza rozpatrywanych wnioskow,

6) zapewniaja przekazywanie cztonkom sekcji ustalen przyjetych na posiedzeniu pre-
zydium Komisji,

7) sprawuja nadzor nad dziatalnoscia sekeji,

8) sktadaja wniosek do przewodniczacego Komisji o wyznaczenie obroncy z urzedu,

9) opracowuja roczne sprawozdania z dziatalno$ci sekcji 1 przekazuja przewodnicza-
cemu Komisji.

4. Sekretarze Panstwowej Komisji Odpowiedzialno$ci Zawodowej prowadza sprawy or-
ganizacyjne zwiazane z dziatalnoscia sekcji 1 w tym zakresie wspolpracuja z przewodniczacym i
wiceprzewodniczacym Komisji, a w szczegdlnosci:

1) protokotuja posiedzenia plenarne sekcji,

2) odpowiadaja za wlasciwe opracowanie i obieg dokumentacji z postgpowan wyja-
$niajacych,

3) dostarczaja zespotom akta dotyczace rozpatrywanego wniosku,

4) zawiadamiaja wyznaczonych czlonkow zespotu wyjasniajacego i osoby, ktorych po-
stgpowanie dotyczy o jego wszczeciu, ze wskazaniem zarzutOw oraz miejsca i ter-
minu posiedzenia zespotu, jak réwniez zawiadamiaja obroncéw i powotanych
swiadkow.

5. W przypadku zdarzen losowych przewodniczacy Panstwowej Komisji Odpowiedzial-
nosci Zawodowej moze powierzy¢ kierowanie sekcja sekretarzowi lub, jezeli nie jest to mozli-
we, innemu czlonkowi Komisji.

6. Do zadan osoby o ktorej mowa w § 36 ust 2, wyznaczonej do kierowania zespotem
wyjasniajacym nalezy w szczegolnosci:

1) zapoznanie si¢ z cala dokumentacja dotyczaca skierowanego do rozpatrzenia

wniosku o wszczegcie postgpowania wyjasniajacego,

2) zapewnienie zapoznania si¢ z przedmiotowa dokumentacja cztonkéw zespotu wyja-

$niajacego,

3) zgromadzenie kompletu dokumentdw, ktére moga by¢ pomocne przy rozpatrywaniu

wniosku,

4) pobranie odpowiednich drukéw, pieczeci i dokumentéw z Urzedu Mieszkalnictwa i

Rozwoju Miast oraz ich zwrot po przeprowadzeniu post¢gpowania wyjasniajacego,

5) zorganizowanie i przeprowadzenie postgpowania wyjasniajacego,

6) sporzadzenie protokotu z postgpowania wyjasniajacego zgodnie z § 42 ust. 2 1 prze-

kazanie go wiceprzewodniczacemu Komisji.
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7) kierowanie praca zespolu w zakresie niezb¢dnym do przeprowadzenia post¢gpowania
wyjasniajacego.

§ 35. Osoba powotana przez Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast do Pan-
stwowej Komisji Odpowiedzialno$ci Zawodowej moze by¢ odwolana ze sktadu Komisji w przy-
padku:

1) rezygnacji z cztonkostwa w Komisji,

2) skazania za przestgpstwa, o ktérych mowa w art. 177 ust. 1 pkt 2, art. 182 ust. 1 pkt 2
albo w art. 187 ust. 1 pkt 2,

3) skazania prawomocnym wyrokiem na kar¢ dodatkowa pozbawienia praw publicz-
nych lub zakazu wykonywania zawodu,

4) nie wywiazywania si¢ z obowiazkow cztonka Komisji.

§ 36. 1. W celu przeprowadzenia postgpowania wyjasniajacego wiceprzewodniczacy Pan-
stwowej Komisji Odpowiedzialno$ci Zawodowej tworza kazdorazowo z cztonkow sekcji, kto-
rymi bezposrednio kieruja, zespoty w liczbie nie mniejszej niz 3 osoby.

2. Zespotem kieruje osoba wyznaczona przez wiceprzewodniczacego Panstwowej Komisji

Odpowiedzialno$ci Zawodowej, wchodzaca w sklad zespotu lub sam wiceprzewodniczacy.

Rozdzial 8

Sposob i tryb przeprowadzania postegpowania wyjasniajacego z tytulu odpowiedzialnosci
zawodowej oraz sposob ustalania kosztow tego postepowania.

§ 37. 1. Prezes Urzedu Mieszkalnictwa 1 Rozwoju Miast kieruje do przewodniczacego
Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej wnioski o wszczecie postgpowania wyjasniajacego:

1) na skutek skarg sktadanych na osob¢ uprawniona.

2) zurzedu.

2. We wniosku wskazuje si¢ zarzuty, ktére powinny by¢ zbadane w postgpowaniu wyja-
$niajacym, dotyczace niewypetienia obowiazkow, o ktorych mowa w art. 175,181 1 186, wy-
nikajace ze skargi na osob¢ uprawniona, a takze z dokumentdéw sporzadzonych przez tg osobg,

badz oceny o ktérej mowa w art. 157.

§ 38. 1. Przewodniczacy Panstwowej Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej rozdziela na
poszczegbdlne sekcje wnioski o wszczgcie postgpowan wyjasniajacych, przekazujac je odpo-

wiednim wiceprzewodniczacym.
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2. Wiceprzewodniczacy Panstwowej Komisji Odpowiedzialno$ci Zawodowe] wyznacza
zespot do przeprowadzenia postgpowania wyjasniajacego, wyznacza termin jego posiedzenia
oraz zawiadamia o wszczgciu postgpowania osobg, ktorej to postgpowanie dotyczy. W zawia-
domieniu wskazuje si¢ zarzuty oraz termin posiedzenia zespotu. Termin posiedzenia nie moze
by¢ wyznaczony wczesniej niz po uptywie 30 dni od dnia dorgczenia zawiadomienia.

3. W postgpowaniu wyjasniajacym przed Panstwowa Komisja Odpowiedzialno$ci Zawo-
dowej osoba uprawniona jest zwolniona z obowiazku zachowania zasady poufnosci, o ktdrej

mowa w art. 175 ust. 3 ustawy.

§ 39. 1. Po otrzymaniu zawiadomienia 0 wszczgciu postgpowania wyjasniajacego osoba,
ktorej dotyczy to postgpowanie, moze ustanowi¢ obroficg lub zwrdci¢ sig¢ do przewodniczacego
Komisji Odpowiedzialno$ci Zawodowej o wyznaczenie obroncy z urzedu.

2. Osoba, ktorej postgpowanie dotyczy w wypadku zatrudnienia obroncy zawiadamia o
tym wiceprzewodniczacego podajac imi¢ i nazwisko obroncy, jego zawod, miejsce zamieszka-
nia, specjalnos¢ zawodowa, posiadane uprawnienia zawodowe oraz moze zlozy¢ swoje pisem-
ne wyjasnienia.

3. Obroncg z urzedu ustanawia si¢ odpowiednio sposrdd osob wskazanych przez organiza-
cje zawodowe rzeczoznawcOw majatkowych, posrednikow w obrocie nieruchomos$ciami lub
zarzadcow nieruchomosci.

4. Organizacje zawodowe, o ktorych mowa w ust. 3 maja obowiazek przeszkolenia kan-

dydatéw na obroncow.

§ 40. 1. Zespot przeprowadza postgpowanie wyjasniajace i wydaje rozstrzygnigcie na pod-
stawie zgromadzonego materialu dowodowego.

2. W czasie postgpowania wyjasniajacego osoba, ktorej dotyczy to postgpowanie, i jej
obrofica majq prawo zadawania pytan $wiadkom, a takze sktadania wnioskéw dowodowych
oraz o$wiadczen.

3. Zesp6l moze odmowi¢ przeprowadzenia dalszych dowodéw, jezeli dowody zebrane

uzna za wystarczajace.

§ 41. Wiceprzewodniczacy Komisji Odpowiedzialno$ci Zawodowej umarza postgpowanie
wyjasniajace, jezeli:
1) osoba, wobec ktorej wszczgto postgpowanie, utracila uprawnienia lub prawo wykony-
wania zawodu,
2) uptyngly 3 lata od dnia ztozenia wniosku, o ktorym mowa w § 38 ust 1 lub 5 lat od dnia

wykonania czynno$ci bgdacych przedmiotem wniosku.
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§ 42. 1. Rozstrzygnigcie postgpowania wyjasniajacego nastgpuje wigkszoscia glosow
cztonkéw zespotu. W razie rownej liczby gloséw decyduje glos osoby wyznaczonej do kiero-
wania tym zespotem.

2. Z postgpowania wyjasniajacego sporzadza si¢ protokot, ktory zawiera:

1) oznaczenie miejsca i daty przeprowadzenia post¢powania wyjasniajacego,

2) imiona i nazwiska czlonkow zespotu prowadzacego postgpowanie wyjasniajace,

3) imi¢ i nazwisko osoby, ktdrej dotyczy to postgpowanie oraz jej obroncy,

4) podstawe wszczgceia postgpowania, w tym podniesione zarzuty,

5) krotki opis przebiegu postgpowania wyjasniajacego, w tym informacje o przeprowa-
dzonych dowodach oraz zlozonych o§wiadczeniach,

6) rozstrzygnigcie,

7) wnioski o zastosowanie kar dyscyplinarnych, o ktérych mowa odpowiednio w art.
178 ust. 2, w art. 183 ust. 2, w art. 188 ust. 2 lub o umorzenie post¢gpowania w sprawie
odpowiedzialnosci zawodowe;j,

8) podpisy cztonkéw zespotu,

9) podpis wiceprzewodniczacego Panstwowej Komisji Odpowiedzialno$ci Zawodowe;.

§ 43. Wiceprzewodniczacy Panstwowej Komisji Odpowiedzialno$ci Zawodowe] moze
przedstawi¢ wlasna wersjg rozstrzygnigcia oraz odmienny wniosek o zastosowanie kary dyscy-
plinarnej. Odmienne stanowisko wiceprzewodniczacego Komisji wymaga pisemnego uzasad-

nienia.

§ 44. Postgpowanie wyjasniajace z tytulu odpowiedzialno$ci zawodowej przeprowadza si¢
w siedzibie Panstwowej Komisji Odpowiedzialno$ci Zawodowej lub na posiedzeniach wyjaz-
dowych.
Rozdzial 9
Przepisy koncowe

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

Zatqczniki do rozporzqdzenia Ministra Infra-
struktury z dnia .... (Dz.U. Nr... poz....)

Zatqcznik Nr 1



16

Regulamin
odbywania praktyk zawodowych

POSTANOWIENIA OGOLNE
§1

Na podstawie § 4 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie wykona-
nia niektorych przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami, dotyczacych
dziatalno$ci zawodowej (Dz. U. Nr ....,poz. ...), zwanego dalej ,rozporzgdzeniem”,
ustala sie niniejszy regulamin praktyk zawodowych.

§ 2

Regulamin dotyczy oséb odbywajgcych praktyki zawodowe w zakresie szacowania nie-
ruchomosci, posrednictwa w obrocie nieruchomosciami
i zarzgdzania nieruchomos$ciami, zwanych dalej ,osobami zainteresowanymi”.

§3

1. Praktyki zawodowe w zakresie szacowania nieruchomosci, posrednictwa w obrocie
nieruchomos$ciami oraz zarzadzania nieruchomos$ciami, zwane dalej ,praktykami za-

wodowymi” mogg by¢ odbywane w nastepujgcych formach:

1) bezposrednio u osoby prowadzacej praktyke,

2) indywidualnie pod nadzorem osoby prowadzacej praktyke,

3) poprzez uczestnictwo w grupowych warsztatach zawodowych organizowanych
przez osobe prowadzgca praktyke.

2. O wyborze formy praktyki decyduje osoba zainteresowana.

3. Osobe prowadzacqg praktyke wskazuje osoba zainteresowana albo ustala jg na
wniosek osoby zainteresowanej Prezes Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast.

4. Osobg prowadzacy praktyke z zastrzezeniem ust. 5 moze by¢ w przypadku praktyki:

1) w zakresie szacowania nieruchomosci — osoba fizyczna posiadajgca uprawnienia
zawodowe w tym zakresie oraz trzyletni staz pracy,

2) w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomosciami — osoba fizyczna posia-
dajaca licencje zawodowg w tym zakresie albo osoba fizyczna, ktéra w ustalo-
nym okresie, zgodnie z ustawg o gospodarce nieruchomosciami, moze wykony-
wac¢ zawodowo czynnosci posrednictwa w obrocie nieruchomosciami bez posia-
dania licencji zawodowe;.

3) w zakresie zarzadzania nieruchomosciami — osoba fizyczna posiadajgca licencje
zawodowg w tym zakresie albo osoba fizyczna, ktéra w ustalonym okresie,
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zgodnie z ustawg o gospodarce nieruchomosciami, moze wykonywac¢ zawodowo

czynnosci zarzadzania nieruchomosciami bez posiadania licencji zawodowej.
Praktyke moze prowadzi¢ rowniez organizacja zawodowa, przedsiebiorca, inna oso-
ba prawna lub jednostka organizacyjna nie posiadajgca osobowosci prawnej, jezeli
bedzie jg prowadzita poprzez osoby, o ktérych mowa w ust. 4 pkt 1-3 odpowiednio
do zakresu posiadanych przez nie uprawnien, licencji zawodowych albo wykonywa-
nej dziatalnosci zawodowe;.
Praktyke zawodowg moze prowadzi¢ réwniez kilka oséb, o ktérych mowa w ust. 4
pkt. 1-3. W takim przypadku okresy praktyk odbywanych u tych os6b sumuje sie.

§4

. Praktyka trwa co najmniej 1 rok a jej przebieg jest dokumentowany w dzienniku

praktyk.

Wpisy w dzienniku praktyk dokonuje sie w sposdb odzwierciedlajgcy rodzaje wyko-
nywanych szczegotowych czynnosci zawodowych okreslonych odpowiednio w § 6-8,
z przedstawieniem okresu ich wykonywania.

Wpiséw w dzienniku praktyk dokonuje osoba prowadzaca praktyke, potwierdzajac je
poprzez ztozenie podpisu przy kazdym wpisie.

. Dziennik praktyk jest dowodem odbycia praktyki zawodowej, jezeli jest opatrzony

pieczecig Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast lub pieczecig organizacji o ktérej
mowa w § 15 oraz datg wydania i podpisem osoby wydajacej dziennik a takze nume-
rem z rejestru ewidencji dziennikéw praktyk.

W przypadku rozpoczecia przez osobe zainteresowang praktyki zawodowej przed
wejsciem w zycie niniejszego regulaminu i wydaniem dziennika praktyk, osoba pro-
wadzgca praktyke wypetnia dziennik praktyk wpisujac w nim rodzaj wykonywanych
czynnosci zawodowych poczgwszy od dnia faktycznego rozpoczecia praktyki.

Wz6r dziennika praktyk stanowi zatgcznik do rozporzadzenia.

ODBYWANIE PRAKTYKI ZAWODOWEJ

§5

Osoba zainteresowana sktada do Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast
wniosek o odbycie praktyki zawodowej zgodnie z § 3 ust. 1 i 2 rozporzadzenia.
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. We wniosku, o ktorym mowa w ust. 1 osoba zainteresowana wskazuje prowadzace-
go praktyke albo zwraca sie o jego ustalenie z urzedu. W przypadku wskazania pro-
wadzgcego praktyke, dotgcza do wniosku jego pisemng zgode, a takze udokumen-
towanie posiadanych przez niego uprawnien, o ktérych mowa w § 3 ust. 4.

. Prezes Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast:

1) wydaje osobie zainteresowanej dziennik praktyk,

2) ustanawia prowadzgcego praktyke poprzez wpisanie do dziennika praktyk jego
imienia i nazwiska oraz adresu albo nazwy i siedziby osoby lub jednostki organi-
zacyjnej, o ktérej mowa w § 3 ust. 5.

3) nadaje numer z rejestru ewidencji dziennikdw praktyk, wpisujac go w dzienniku
praktyk.

. Za czynnosci o ktérych mowa w ust. 3 pobiera sie zryczattowang optate w kwocie

100 z.

. Osoba prowadzaca praktyke zapewnia osobie zainteresowane;j:

1) wykonanie czynnosci wchodzacych w zakres praktyki zawodowej okreslonych w
niniejszym regulaminie,

2) wypetnienie i potwierdzenie wpisow w dzienniku praktyk.

. Po zakonczeniu praktyki, osoba zainteresowana przedktada wypetniony dziennik
praktyk Prezesowi Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast w celu potwierdzenia
spetnienia wymogow formalnych odbycia praktyki zawodowe;.

§6

. W ramach praktyki, o ktérej mowa w § 4 ust. 3 pkt 1 rozporzadzenia nalezy wykonac¢

operaty szacunkowe, w ktorych zostanie okreslona wartosc:

1) dwdch lokali mieszkalnych w podejsciu porownawczym, metodg poréwnywania
parami i metodg analizy statystycznej rynku,

2) dwoch nieruchomosci komercyjnych w podejsciu dochodowym przy zastosowa-
niu techniki kapitalizacji prostej i techniki dyskontowania strumieni pienieznych,

3) dwodch budynkédw w podejsciu kosztowym przy zastosowaniu techniki szczego-
towej i techniki elementéw scalonych,

4) nieruchomosci gruntowej w celu aktualizacji optat rocznych z tytutu uzytkowania
wieczystego,

5) dwdch nieruchomosci gruntowych, z ktorych jedna jest przeznaczona na cele
rolne, a druga na cele lesne.

. Osoba zainteresowana wykonujac pozostatych sze$¢ wymaganych operatow sza-
cunkowych moze dowolnie wybrac¢ rodzaje nieruchomosci, ktérych wartos¢ okresli
przy zastosowaniu réznych podejsc.

§7

. W ramach praktyki, o ktérej mowa w § 4 ust. 3 pkt 2 rozporzadzenia nalezy:
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1) dokona¢ badania wybranych nieruchomosci i wskazac ich cechy, ktére mogg
mie¢ wptyw na cene zbycia lub poziom czynszu; badanie powinno obejmowac
przynajmniej: dwa lokale mieszkalne, nieruchomos¢ zabudowang budynkiem
mieszkalnym, lokal biurowy, magazyn, a ponadto obiekt zabytkowy lub nieru-
chomos¢ rolng lub obiekt w trakcie budowy,

2) zapoznac¢ sie z organizacjg pracy biura posrednictwa w obrocie nieruchomoscia-
mi oraz metodami pracy biura,

3) zapoznac sie w chronologicznym porzadku z czynnosciami przy realizacji rozno-
rodnych transakcji, wkacznie z rodzajami dokumentow jakie powinien zgromadzic
posrednik w poszczegolnych przypadkach: sprzedazy, najmu, dzierzawy, zamia-
ny,

4) uczestniczy¢ w pozyskiwaniu niezbednych informacji o nieruchomosciach z ksiag
wieczystych, ewidencji gruntéw i budynkéw oraz planéw zagospodarowania
przestrzennego,

5) uczestniczy¢ w ogledzinach wybranych nieruchomosci, sporzadzac opis tych nie-
ruchomosci, dokonywac ich oceny pod katem oczekiwan zamawiajgcego w za-
kresie ceny lub mozliwosci uzyskania czynszu.

6) wykona¢ badania lokalnego rynku nieruchomosci z wykorzystaniem dostepnych
zrodet informaciji o nieruchomosciach dla ustalenia poziomu cen i poziomu czyn-
szow dla wybranych trzech grup nieruchomosci,

7) przygotowac nieruchomosc¢ do prezentacji i dokonac tej prezentacji przed osobg
prowadzacq praktyke,

8) zapoznac sie z praktycznymi aspektami wspotpracy z instytucjami kredytujgcymi
jak tez warunkami transakcji z uwzglednieniem réznych form rozliczen i zabez-
pieczen ptatnosci w obrocie nieruchomosciami: czeki, przelewy, premie gwaran-
cyjne, weksle, gotowka,

9) przeprowadzi¢ samodzielnie symulacje trzech transakcji dla trzech réznych ro-
dzajow nieruchomosci poczgwszy od rozmowy z zamawiajgcymi poprzez samo-
dzielne spisanie umowy o posrednictwo, az do sfinalizowania transakciji.

. Potwierdzenia wykonania czynnosci wymienionych w ust. 1 dokonuje sie w dzienniku

praktyk.

§8

W ramach praktyki, o ktorej mowa w § 4 ust. 3 pkt 3 rozporzadzenia nalezy:
1) zapoznac sie z czynnosciami zarzgdcy nieruchomosci i w zwigzku z tym:
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a) wykonac inspekcje nieruchomosci oraz dokonac wizji lokalnej jej otoczenia,
wraz z okresleniem stanu technicznego, potrzeb w zakresie remontéw i kon-
serwacji, a takze mozliwosci modernizacji w celu poprawy efektywnosci go-
spodarowania,

b) przygotowa¢ umowe o zarzadzanie wybrang nieruchomoscia,

2) zapoznac sie z petnym zakresem czynnosci zarzgdzania operacyjnego wybrang
nieruchomoscia,

3) poznac sprawozdawczos$¢ zarzadcy nieruchomosci,

4) zapoznac sie z zarzgdzaniem nieruchomosciami publicznymi,

5) zapoznac sie z zarzadzaniem nieruchomosciami instytucjonalnymi,

6) zapoznac sie z zarzadzaniem nieruchomosciami komercyjnymi,

7) wykonac plan zarzadzania dowolnie wybrang nieruchomoscia.
Potwierdzenie wykonania czynnosci okreslonych w ust. 1 dokonuje sie w dzienniku
praktyk.

SZCZEGOLNE PRZYPADKI ODBYWANIA PRAKTYKI ZAWODOWEJ

§9

Osoby, o ktérych mowa w art. 230 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami spet-

niajg wymaog odbycia praktyki zawodowej jezeli :

1)
2)
3)

4)

przedstawig dowod wpisania, przed dniem 1 stycznia 1998 r. na listy wojewddzkie
biegtych z zakresu szacowania nieruchomosci,

udokumentujg, ze czynnosci szacowania nieruchomosci wykonywaty przez co naj-
mniej 6 miesiecy,

przediozg wiasnorecznie sporzadzony opis dotychczasowej dziatalnosci zawodowe;j
w zakresie szacowania nieruchomosci,

przedtozg 10 operatow szacunkowych lub projektéw operatéw szacunkowych.

§ 10

Osoby, o ktorych mowa w art. 230 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, spet-
niajg wymog odbycia praktyki zawodowej jezeli :

1)

2)

przedstawig dowodd ustanowienia i wpisania, przed dniem 1 stycznia 1998 r., na listy
biegtych sadowych z zakresu szacowania nieruchomosci albo dowdd powotywania
przed tym dniem przez sad lub organ prowadzacy postepowanie przygotowawcze w
sprawach karnych w charakterze biegtego sgdowego w zakresie szacowania nieru-
chomosci spoza listy biegtych sagdowych,

spetniajg warunki, o ktérych mowa w § 9 pkt 2-4.



21

§ 11

Osoby, o ktérych mowa w art. 230 ust. 3 i 4, spetniajg wymdg odbycia praktyki zawodo-
wej jezeli:

1)
2)

przedstawig swiadectwo ukonczenia przed dniem 1 stycznia 1998 r. kursu specjali-
stycznego w zakresie szacowania nieruchomosci,

przedtozg 15 projektéw operatéw szacunkowych wykonywanych w réznych podej-
Sciach, metodach i technikach dla r6znych rodzajéw nieruchomosci.

§ 12

Osoby, o ktorych mowa w § 3 ust. 4 rozporzgdzenia spetniajg wymog odbycia praktyki
zawodowej w zakresie szacowania nieruchomosciami, jezeli :

1)
2)

przedstawig Swiadectwo ukonczenia przed dniem 1 stycznia 1998 r. studium pody-
plomowego w zakresie szacowania nieruchomosci,

przedtozg 10 projektow operatdw szacunkowych wykonanych w roznych podej-
Sciach, metodach i technikach dla r6znych rodzajow nieruchomosci.

§13

. Osoby, o ktérych mowa w § 3 ust. 4 rozporzadzenia, ubiegajgc sie w postepowaniu

kwalifikacyjnym o uznanie, ze spetniajg wymaog odbycia praktyki zawodowej w zakre-

sie posrednictwa w obrocie nieruchomosciami powinny, z zastrzezeniem ust. 2:

1) przedstawi¢ zaswiadczenie o wpisie przed dniem 1 stycznia 1998 r. do ewidencji
dziatalnosci gospodarczej, z wyszczegolnieniem ustug posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami,

2) ztozy¢ na pismie oswiadczenie o faktycznym wykonywaniu czynnosci posred-
nictwa w obrocie nieruchomosciami przez okres co najmniej 1 roku,

3) przedtozy¢ wiasnorecznie sporzgdzony opis dotychczasowej dziatalnosci zawo-
dowej w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomosciami z podaniem okresu
jej wykonywania.

. Osoby wykonujagce czynnosci posrednictwa w obrocie nieruchomosciami w ramach

umowy o prace lub innej umowy, ubiegajac sie w postepowaniu kwalifikacyjnym o
uznanie, ze spetnity wymog odbycia praktyki zawodowej w zakresie posrednictwa w
obrocie nieruchomos$ciami powinny:

1) przedstawi¢ odpis z wtasciwego rejestru potwierdzajacy, ze przedsiebiorca za-
trudniajgcy osobe zainteresowang posiadat przed dniem 1 stycznia 1998r. w za-
kresie dziatania posrednictwo w obrocie nieruchomosciami,

2) ztozy¢ na pismie oswiadczenie o faktycznym wykonywaniu czynnosci posred-
nictwa w obrocie nieruchomosciami przez okres co najmniej 1 roku,

3) przedstawi¢ swiadectwo pracy lub umowe, opinie pracodawcy oraz zakres obo-
wigzkow osoby zainteresowane;j.



22

§ 14

1. Osoby, o ktérych mowa w § 3 ust. 4 rozporzadzenia ubiegajgc sie w postepowaniu
kwalifikacyjnym o uznanie, ze spetnity wymaog odbycia praktyki zawodowej w zakre-

sie zarzadzania nieruchomos$ciami powinny, z zastrzezeniem ust. 2:

1) przedstawi¢ zaswiadczenie o wpisie przed dniem 1 stycznia 1998 r. do ewidencji
dziatalnosci gospodarczej, z wyszczegolnieniem ustug w zakresie zarzadzania
nieruchomos$ciami,

2) zlozy¢ na pismie oswiadczenie o faktycznym wykonywaniu czynnosci zarzadza-
nia nieruchomosciami przez okres co najmniej 1 roku,

3) przedtozy¢ wiasnorecznie sporzgadzony opis dotychczasowej dziatalnosci zawo-
dowej w zakresie zarzadzania nieruchomos$ciami z podaniem okresu jej wykony-
wania.

2. Osoby wykonujace czynnosci zarzadzania nieruchomosciami w ramach umowy o
prace lub innej umowy, ubiegajac sie w postepowaniu kwalifikacyjnym o uznanie, ze
spetnity wymog odbycia praktyki zawodowej w zakresie zarzgdzania nieruchomo-
$ciami powinny:

1) przedstawi¢ odpis z wtasciwego rejestru potwierdzajacy, ze przedsiebiorca za-
trudniajacy osobe zainteresowang posiadat przed dniem 1 stycznia 1998r. w za-
kresie dziatania zarzgdzanie nieruchomosciami,

2) ztozy¢ na pismie oswiadczenie o faktycznym wykonywaniu czynnosci zarzadza-
nia nieruchomosciami przez okres co najmniej 1 roku,

3) przedstawi¢ swiadectwo pracy lub umowe, a takze opinie pracodawcy oraz za-
kres obowigzkéw osoby zainteresowane;.

POSTANOWIENIA KONCOWE
§ 15

W przypadku zawarcia porozumienia z organizacjami zawodowymi, o ktérych
mowa w § 7 rozporzadzenia:

1) czynnosci wymienione w § 3 ust. 3, § 4 ust. 4 oraz w § 5 ust. 1 - 4 i 6 wykonujg od-

powiednio organizacje zawodowe rzeczoznawcoéw majatkowych, posrednikéw w ob-
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rocie nieruchomosciami lub zarzgdcoéw nieruchomosci albo federacje tych organiza-
cji,

2) praktyki sg odbywane pod kontrolg organizacji zawodowych lub ich federacji w za-
kresie i na zasadach okreslonych w porozumieniach.

§ 16

Regulamin obowigzuje od dnia wejscia w zycie rozporzadzenia.

Zatgcznik Nr 2

REGULAMIN DZIALANIA PANSTWOWEJ KOMISJI KWALIFIKACYJNEJ

ROZDZIAL |

Zasady ogdlne
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§1

Na podstawie § 10 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie wykonania niekto-
rych przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami dotyczacych dziatalnosci za-
wodowej ( Dz. U. Nr...,poz...) zwanego dalej ,rozporzgdzeniem” ustala sie niniejszy re-
gulamin dziatania Panstwowej Komisji Kwalifikacyjne;j.

§2

. Panstwowa Komisja Kwalifikacyjna zwana dalej ,Komisjg Kwalifikacyjng” skfada sie

z trzech podkomisji: d/s szacowania nieruchomosci, d/s posrednictwa w obrocie nie-
ruchomosciami oraz d/s zarzadzania nieruchomosciami.

. Podstawowym zadaniem podkomisji jest przygotowywanie i przeprowadzanie poste-

powania kwalifikacyjnego, przy czym:

1) przygotowywanie postepowania kwalifikacyjnego nalezy do wiceprzewodnicza-
cych i sekretarzy Podkomisiji,

2) przeprowadzanie postepowania kwalifikacyjnego nalezy do zespotow kwalifika-
cyjnych wyznaczanych ze sktadu podkomisji.

§3

. Przewodniczacy Komisji Kwalifikacyjnej kieruje catoksztattem prac zwigzanych z jej

dziatalnoscig i sprawuje nadzor nad dziatalnoscig podkomisiji.

Wiceprzewodniczacy Komisji Kwalifikacyjnej kierujg bezposrednio odpowiednimi
podkomisjami.

W przypadku zdarzen losowych uniemozliwiajgcych wykonywanie przez Wiceprze-
wodniczgcego swoich obowigzkow, przewodniczacy Komisji Kwalifikacyjnej moze
powierzy¢ bezposrednie kierowanie podkomisjg jej sekretarzowi lub jezeli nie bedzie
to mozliwe, innemu cztonkowi Komisji Kwalifikacyjne;.

§4

Do zadan przewodniczacego Komisji Kwalifikacyjnej nalezy w szczegolnosci:

1)

2)
3)

4)

5)

reprezentowanie Komisji Kwalifikacyjnej wobec Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa i
Rozwoju Miast,

zwotywanie plenarnych posiedzen Komisji Kwalifikacyjnej,

powotywanie zespotéw konsultacyjno-doradczych sposrdd cztonkéw Komisji Kwalifi-
kacyjnej,

akceptacja zestawdw pytah na egzaminy pisemne i nadzér nad ich dostarczeniem
przewodniczacym zespotow kwalifikacyjnych,

akceptacja ustalonych przez wiceprzewodniczgcych Komisji sktadow zespotdéw kwa-
lifikacyjnych i nadzor nad skutecznych powiadomieniem cztonkéw zespotéw i organi-
zatoréw postepowan kwalifikacyjnych,
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6) wspotdziatanie z wiceprzewodniczacymi i sekretarzami Komisji Kwalifikacyjnej oraz
zespotami konsultacyjno-doradczymi przy rozstrzyganiu istotnych spraw dotyczacych
pracy Komisji,

7) koordynacja pracy podkomisji oraz nadzér nad ich dziatalnoscia,

8) zapewnienie dostarczania cztonkom Komisji Kwalifikacyjnej statej informacji w zakre-
sie zmian przepiséw prawnych lub innych informacji majacych wptyw na jej dziatal-
nosc.

§5
Do zadan wiceprzewodniczacych Komisji Kwalifikacyjnej nalezy w szczegodlnosci:

1) ustalanie harmonogramoéw postepowan kwalifikacyjnych,

2) wyznaczanie zespotéw kwalifikacyjnych, w tym ich przewodniczacych i sekretarzy
oraz przekazywanie wyznaczonych sktadow zespotow do akceptacji Przewodniczg-
cemu Komisji najpdzniej na 21 dni przed terminem egzaminu,

3) w przypadku gdy organizatorami postepowan kwalifikacyjnych jest kilka Federacji,
wyznacza przewodniczgcego oraz czionkéw zespotu kwalifikacyjnego sposrod
cztonkow Komisji rekomendowanych przez inng Federacje niz organizator postepo-
wania,

4) dokonywanie wyboru pytan egzaminacyjnych, wytacznie z bazy pytan znajdujacej sie
w Urzedzie Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast, przedstawienie wybranego zestawu
pytan do akceptacji Przewodniczgcemu Komisji na 7 dni przed ustalonym terminem
egzaminu,

5) zapewnienie opracowywania pytan egzaminacyjnych i tworzenie banku pytan z po-
dziatem na trzy grupy tematyczne: pytania prawne, pytania ekonomiczne, pytania
zawodowe,

6) wspotpraca z sekretarzami Komisji Kwalifikacyjnej w zakresie zapewnienia prawidto-
wej pracy zespotdéw kwalifikacyjnych,

7) rozstrzyganie spraw zwigzanych z biezacq dziatalnoscig zespotow kwalifikacyjnych,

8) w miare potrzeb bezposredni udziat w prowadzeniu postepowan kwalifikacyjnych.

§6
Do zadan sekretarzy Komisji Kwalifikacyjnej nalezy w szczegdlnosci:

1) protokotowanie posiedzen plenarnych Komisji Kwalifikacyjnej oraz podejmowanie
dziatanh dla realizacji ustalen z tych posiedzen,

2) przyjmowanie wnioskow o organizacje postepowan kwalifikacyjnych,

3) sporzadzanie projektéw harmonograméw postepowan kwalifikacyjnych,

4) wspotdziatanie z odpowiednimi wiceprzewodniczacymi Komisji Kwalifikacyjnej w za-
kresie ustalania harmonograméw oraz wyznaczania zespotow kwalifikacyjnych,

5) powiadamianie organizatoréw postepowan kwalifikacyjnych o harmonogramach po-
stepowan kwalifikacyjnych oraz o sktadach wyznaczonych zespotéw kwalifikacyjnych,

6) powiadamianie cztonkéw zespotow kwalifikacyjnych o terminach postepowan kwalifi-
kacyjnych,
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7) prowadzenie rejestracji udziatu cztonkédw Komisji Kwalifikacyjnej w postepowaniach
kwalifikacyjnych,

8) dostarczanie zespotom kwalifikacyjnym ustalonych przez wiceprzewodniczacych Ko-
misji Kwalifikacyjnej zestawdw pytan na egzaminy pisemne, z zachowaniem zasady
poufnosci,

9) nadzér nad witasciwym opracowywaniem dokumentacji z postepowan kwalifikacyj-
nych.

§7
1. Do zadan przewodniczgacych zespotdéw kwalifikacyjnych nalezy w szczegolnosci:

1) pobranie z Departamentu Regulacji Rynku Nieruchomosci Urzedu Mieszkalnictwa i
Rozwoju Miast listy uczestnikow postepowania kwalifikacyjnego oraz zapieczetowa-
nych kopert z pytaniami egzaminacyjnymi i pieczeci Komisji Kwalifikacyjnej,

2) pobranie odpowiednio z Departamentu Regulacji Rynku Nieruchomosci i od organi-
zatoréw, wnioskow wraz z powstatg w wyniku poprzednich postepowan kwalifikacyj-
nych i ztozong przy wnioskach dokumentacja,

3) zorganizowanie posiedzenia zespotu kwalifikacyjnego dla przeprowadzenia etapu
pierwszego postepowania kwalifikacyjnego,

4) ustalenie listy osob dopuszczonych do etapu drugiego,

5) poinformowanie oséb, ktére poddaty sie postepowaniu kwalifikacyjnemu o powodach
niedopuszczenia do etapu drugiego postepowania,

6) ustalenie z organizatorem postepowania kwalifikacyjnego warunkoéw przeprowadza-
nia kolejnych etapow postepowania,

7) zorganizowanie pracy zespotu kwalifikacyjnego w etapie drugim postepowania kwali-
fikacyjnego,

8) komisyjne otwarcie zapieczetowanych pytan egzaminacyjnych w obecnos$ci catego
zespotu kwalifikacyjnego w jednym okreslonym dniu i czasie rozpoczynajgcym poste-
powanie kwalifikacyjne wyznaczone na ten dzien,

9) poinformowanie osob uczestniczacych w etapie drugim postepowania kwalifikacyjne-
go o warunkach jego przeprowadzania,

10) zorganizowanie pracy zespotu kwalifikacyjnego w etapie drugim postepowania kwali-

fikacyjnego,

11) ogtoszenie osobom zainteresowanym wynikow przeprowadzenia etapu drugiego

postepowania kwalifikacyjnego oraz ustalenie listy oséb dopuszczonych do etapu

trzeciego postepowania kwalifikacyjnego,

12) zabezpieczenie dokumentéw z drugiego etapu postepowania kwalifikacyjnego beda-

cych wynikiem prac zespotu kwalifikacyjnego,

13) przekazanie organizatorowi postepowania kwalifikacyjnego dokumentéw osdb, ktore

nie zgtosity sie do etapu drugiego postepowania kwalifikacyjnego w celu ich zwrotu

osobom ktére te dokumenty ztozyty,

14) zorganizowanie pracy zespotu kwalifikacyjnego w etapie trzecim postepowania kwali-

fikacyjnego,

15) poinformowanie 0sOb uczestniczacych w etapie trzecim postepowania kwalifikacyjne-

go o warunkach jego przeprowadzania,
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16) rozstrzyganie spraw w przypadku, gdy rozstrzygniecie nie zapadnie w gtosowaniu
cztonkow zespotu kwalifikacyjnego zwyktg wiekszoscig gtosow,

17) ogtoszenie osobom zainteresowanym wynikdw przeprowadzenia etapu trzeciego
postepowania kwalifikacyjnego i wyniku catego postepowania,

18) przekazanie do Departamentu Regulacji Rynku Nieruchomosci Urzedu Mieszkalnic-
twa i Rozwoju Miast dokumentéw z postepowania kwalifikacyjnego i rozliczenie sie z
pobranych uprzednio materiatéw, w tym zwrot zestawu pytan z propozycjg odpowie-
dzi i pieczeci Komisji Kwalifikacyjnej oraz wypetnionej i podpisanej przez przewodni-
czacego i sekretarza zespotu listy uczestnikow postepowania kwalifikacyjnego o kto-
rej mowa w pkt 1.

-_—

1)
2)
3)

4)

5)

. Do zadan sekretarzy zespotow Kwalifikacyjnych nalezy w szczegolnosci:

wypetnienie protokotu z postepowania kwalifikacyjnego dla wszystkich trzech eta-
pow i w zakresie ogodlnej oceny Zespotu Kwalifikacyjnego, w tym zebranie podpi-
sOw wszystkich cztonkéw zespotu kwalifikacyjnego,

kontrolowanie jednoznacznosci tresci zadawanych i zapisywanych pytan w trakcie
przeprowadzania etapu trzeciego wraz z odnotowywaniem ich oceny,
dopilnowanie wtasciwego wypetnienia i opisania testow egzaminacyjnych,
wypetnienie innej dokumentacji powstajacej w trakcie postepowania kwalifikacyj-
nego, w tym listy uczestnikow postepowania kwalifikacyjnego o ktérej mowa w pkt
1,

zastepowanie przewodniczgcego zespotu.

§8

Zespot kwalifikacyjny przeprowadza postepowanie kwalifikacyjne w stosunku do
0sOb, ktore ztozyty wnioski o poddanie sie takiemu postepowaniu, zwanych dalej
,0S0bami zainteresowanymi”.

Whnioski od osob zainteresowanych wraz z niezbedng dokumentacjg przyjmujg or-
ganizatorzy postepowan kwalifikacyjnych, sprawdzajg je pod wzgledem kompletno-
Sci, a w przypadku stwierdzenia, ze nie sg kompletne wzywajg wnioskodawcéw do
uzupetnienia,

Dokumenty ztozone wraz z wnioskiem przez osoby zainteresowane, ktére nie zo-
staty dopuszczone do etapu drugiego postepowania kwalifikacyjnego, organizator
postepowania, w porozumieniu z przewodniczacym zespotu kwalifikacyjnego,
zwraca tym osobom, z wytgczeniem samych wnioskow.

Organizator postepowania kwalifikacyjnego przekazuje osobom zainteresowanym
informacje o wysokosci optaty egzaminacyjnej oraz przyjmuje tg optate. Osoby
zainteresowane dotgczajg do wnioskéw kopie dowodu zaptaty optaty egzamina-
cyjne;j.

§9

. Wiceprzewodniczacy Komisji Kwalifikacyjnej wyznacza skfad zespotu kwalifikacyjne-

go, w tym przewodniczacego zespotu i sekretarza zespotu do przeprowadzenia kaz-
dego z trzech etapdw postepowania kwalifikacyjnego
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2. Czionek zespotu kwalifikacyjnego podlega wytaczeniu, na swoj wniosek, z postepo-
wania kwalifikacyjnego prowadzonego wobec osoby, ktérg uprzednio oceniat na eg-
zaminach wewnetrznych konczacych studia podyplomowe lub kursy specjalistyczne
lub ktérg przygotowywat do egzaminu poprzez zbiorowe powtérki przedegzaminacyj-
ne lub indywidualne korepetycije.

3. Czlonkowie Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej nie moga bra¢ udzialu w semina-
riach i szkoleniach majacych na celu powtérke materiatu przed postepowaniem kwa-
lifikacyjnym.

4. Postepowanie kwalifikacyjne prowadzone jest w trzech etapach:

1) etap pierwszy:

a) przeprowadza sie na posiedzeniu zespotu kwalifikacyjnego bez udziatu oséb
zainteresowanych; przewodniczacy zespotu moze jednak wezwacé osoby za-
interesowane do udziatu w tej czesci postepowania, jezeli jest to konieczne
ze wzgledu na potrzebe udzielenia wyjasnien,

b) zespdt kwalifikacyjny podejmuje ustalenia dotyczgace dopuszczenia lub nie-
dopuszczenia osoby zainteresowanej do etapu drugiego postepowania, na
podstawie badania wnioskow ztozonych przez te osoby oraz dokumentow
dotaczonych do wnioskéw, po przeprowadzeniu etapu pierwszego, zespot
kwalifikacyjny wypetnia czesc | protokotu; przy czym dla os6b niedopuszczo-
nych do etapu drugiego postepowania jest to protokdt koncowy;

2) etap drugi:

a) przeprowadzany jest z udziatem oso6b zainteresowanych w jednym okreslo-
nym dniu i czasie dla wszystkich postepowan kwalifikacyjnych wyznaczonych
na ten dzien,

b) we wskazanym w zatwierdzonym harmonogramie terminie, zesp6t kwalifika-
cyjny wyznaczony do przeprowadzenia postepowania, sprawdza przygoto-
wanie teoretyczne osob zainteresowanych, poprzez przeprowadzenie egza-
minu pisemnego,

c) zespot kwalifikacyjny dokonuje sprawdzenia testow w petnym skfadzie, réw-
noczesnie, przy czym przewodniczacy zespotu lub osoba przez niego wyzna-
czona odczytuje ustalone wczesniej prawidtowe odpowiedzi a cztonkowie ze-
spotu dokonujg oceny przydzielonych im testow,

d) ocene poszczegdlnych pytan w tescie, ocene taczng wpisuje sie wylgcznie
kolorem czerwonym, pytania na ktdre zainteresowana osoba nie udzielita
zadnej odpowiedzi nalezy obwieS¢ kolorem czerwonym i oznaczy¢ uwagag
,brak odpowiedzi”,

e) test, ktérego ocena wynosi przynajmniej 65 % odpowiedzi trafnych podlega
trzykrotnemu sprawdzeniu przez zespét kwalifikacyjny w sposéb ustalony w
pkt d),

f) zespdt kwalifikacyjny kohczy postepowanie w etapie drugim wypetniajac
czes¢ Il protokétu; przy czym dla os6b niedopuszczonych do etapu trzeciego
wypetnia czes¢ IV i dla tych oséb jest to protokot koncowy;

3) etap trzeci:
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a) przeprowadzany jest z udziatem oséb zainteresowanych, ktore uzyskaty po-
zytywny wynik w etapie pierwszym i drugim,

b) we wskazanym terminie, zespdt kwalifikacyjny wyznaczony do przeprowa-
dzenia postepowania, sprawdza przygotowanie praktyczne osob zaintereso-
wanych poprzez przeprowadzenie egzaminu ustnego,

c) zespot kwalifikacyjny uczestniczy w petnym wyznaczonym sktadzie w egza-
minie ustnym kazdej egzaminowanej osoby, zabronione jest dzielenie ze-
spotu,

d) zespot kwalifikacyjny konczy postepowanie etapu trzeciego wypetniajgc czesé
[l i IV protokotu.

. Wszystkie etapy postepowania kwalifikacyjnego mogg odbywac sie w ciggu naste-
pujacych po sobie kolejnych dniach lub w oddzielnych terminach. Jezeli poszczegdl-
ne etapy postepowania kwalifikacyjnego bedg sie odbywac¢ w oddzielnych terminach,
terminy te muszg by¢ tak ustalone, zeby wszystkie etapy mogty sie odby¢ w czasie
nie dtuzszym niz 30 dni. Rozstrzygniecia w tym zakresie podejmujg wiceprzewodni-
czacy Komisiji.

. O terminie i miejscu przeprowadzania kazdego etapu postepowania kwalifikacyjnego

osoby zainteresowane powinny by¢é powiadomione w sposéb okreslony w § 20 roz-

porzadzenia.

§ 10

. Kazda podkomisja moze przeprowadzi¢ w tym samym terminie po kilka postepowan

kwalifikacyjnych, w zaleznosci od liczby wnioskow.

. Przeprowadzenie postepowania kwalifikacyjnego musi uwzglednia¢ nastepujgce za-

sady:

1) liczba kandydatow zdajgcych jednoczesnie egzamin pisemny nie moze prze-
kraczac 35 osob,

2) sala przygotowana przez organizatora postepowania kwalifikacyjnego do prze-
prowadzenia egzaminu pisemnego musi zapewnia¢ mozliwos¢ kontroli samo-
dzielnosci pisania pracy egzaminacyjnej; jezeli organizator nie zapewni warun-
kow umozliwiajgcych obiektywne sprawdzenie wiadomosci osob egzaminowa-
nych, zespo6t egzaminacyjny odstgpi od przeprowadzania egzaminu,

3) korzystanie w trakcie egzaminu pisemnego z pomocy przez osobe zaintereso-
wang powoduje przerwanie egzaminu w stosunku do tej osoby, co jest réwno-

znaczne z negatywnym wynikiem egzaminu na tym etapie,

4) prace z egzaminu pisemnego sprawdza zespot kwalifikacyjny w petnym skia-
dzie, zamieszczajgc ocene na pracy oraz parafujgc kazda z prac,

5) liczba osdéb zdajgcych egzamin ustny w czasie jednego posiedzenia zespotu
kwalifikacyjnego nie powinna przekraczac¢ 15 osob dziennie.

§ 11
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Dla prawidtowej pracy zespotu kwalifikacyjnego niezbedne jest zapewnienie przez orga-
nizatora postepowania:

1) materiatéw biurowych i dostepu do urzgdzen biurowych,
2) zwyktych srodkow tacznosci,
3) zakwaterowania dla czionkéw zespotu kwalifikacyjnego w hotelach lub innych

4)
o)

osrodkach o srednim standardzie,
wyzywienia cztonkdéw zespotu kwalifikacyjnego,
osoby do statych kontaktow z zespotem kwalifikacyjnym,

ROZDZIAL I

Regulacje szczegdlne dla podkomisji do spraw szacowania nieruchomosci.

§ 12

Do wniosku o nadanie uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci
nalezy zatgczy¢é dokumenty potwierdzajgce spetnienie wymogow o ktérych mowa w § 18
ust. 2 rozporzgdzenia a w szczegolnosci:

1)
2)

3)

5)

6)
7)
8)
9)

dokument potwierdzajacy wyksztatcenie,

oswiadczenie o niekaralnosci za przestepstwa przeciwko mieniu, dokumentom,
za przestepstwa gospodarcze, za fatszowanie pieniedzy, papieréw wartoscio-
wych, znakéw urzedowych, za przestepstwa skarbowe oraz za inne przestepstwa
majgce znaczenie ze wzgledu na wykonywany zawdd,

oswiadczenie o posiadaniu zdolnosci do czynnosci prawnych,

dokument potwierdzajgcy ukonczenie odpowiednio: studiéw wyzszych o specjal-
nosci zwigzanej z gospodarkg nieruchomosciami albo studiéw podyplomowych w
zakresie szacowania nieruchomosci albo kurséw specjalistycznych odbytych do
dnia 31 grudnia 1997r. uzupetnionych kursami wyréwnujgcymi zakres wiedzy do
poziomu w/w studiow podyplomowych,

dziennik praktyk i sprawozdanie z odbytej praktyki zawodowej w zakresie szaco-
wania nieruchomosci (obowigzuje tylko te osoby, ktore ukonczyty studia wyzsze o
specjalnosci zwigzanej z gospodarkg nieruchomosciami lub studia podyplomowe
w zakresie szacowania nieruchomosci po dniu 1 stycznia 1998r. i nie byty wpisa-
ne na wojewodzkie listy biegtych z zakresu szacowania nieruchomosci lub listy
biegtych sgdowych z tego zakresu),

opis przebiegu dotychczasowej pracy zawodowej,

potwierdzenie wniesienia optaty egzaminacyjnej,

dwie fotografie,

znaczki optaty skarbowej zgodnie z przepisami o optacie skarbowe;,

10) wykaz operatéw sktadanych wraz z wnioskiem sporzadzony wedtug wzoru sta-

nowigcego zatgcznik numer 8 do regulaminu,

11) odpowiednio 10 operatéw szacunkowych dla oséb, o ktérych mowa § 6 ust. 12

rozporzadzenia lub 15 operatéw szacunkowych dla pozostatych osob, przy czym
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termin i miejsce dostarczenia operatow szacunkowych ustali organizator poste-
powania kwalifikacyjnego,

12) inne dokumenty mogace mie¢ wptyw na ocene dotychczasowego dorobku za-
wodowego osoby zainteresowane;.

§13

1. W etapie pierwszym postepowania kwalifikacyjnego zespdt kwalifikacyjny dokonuje
nastepujacych czynnosci:

1) przeprowadza analize dokumentdéw ztozonych przez osobe zainteresowana,

2) ustala czy osoba zainteresowana posiada wymagane wyksztatcenie oraz czy
ztozone dokumenty potwierdzajg spetnienie wymogow, o ktérych mowa w § 18
ust. 2 rozporzadzenia,

3) ustala w jakim stopniu dokumenty okreslone w § 18 ust. 2 pkt 2 i 5 rozporzg-
dzenia pozwalajg na ocene praktycznego przygotowania osoby zainteresowanej
do wykonywania zawodu rzeczoznawcy majgtkowego; ustalenie to bedzie brane
pod uwage w etapie trzecim postepowania kwalifikacyjnego,

4) wybiera trzy operaty szacunkowe, z operatéw ztozonych przez osobe zaintere-
sowana, ktore bedg przedmiotem obrony w etapie trzecim postepowania kwalifi-
kacyjnego,

2. W etapie drugim postepowania kwalifikacyjnego zespot kwalifikacyjny przeprowadza
egzamin pisemny polegajacy na rozwigzaniu testu zawierajgcego 90 pytan oraz roz-
wigzaniu zadania praktycznego.

3. Kazde pytanie testowe zawiera po trzy odpowiedzi z ktérych przynajmniej jedna musi
by¢ poprawna.

4. Operaty szacunkowe zatgczone do wniosku muszg spetnia¢ nastepujgce wymogi:

1) moga by¢ opracowaniami zespotowymi tylko w czesci nie przekraczajacej 5 ope-
ratow,

2) moga by¢ wykonane w trakcie dziatalno$ci zawodowej lub wykonane ¢wiczebnie
jako projekty operatow,

3) muszg posiadac note aktualizacyjng — wskazanie jakich zmian nalezatoby w nich
dokonac¢ aby spetniaty wymogi aktualnych przepiséw jezeli byty wykonane przed
dniem 1 stycznia 1998r. ,

4) powinny by¢ réznorodne pod wzgledem rodzajow nieruchomosci, celéw wyceny
oraz zastosowanych podejs¢, metod i technik.

§ 14

1. Zespot kwalifikacyjny dokonuje oceny wynikow egzaminu pisemnego w etapie dru-
gim postepowania wedtug nastepujgcych zasad:
1) odpowiedzi na pytania testowe ocenia nastepujaco:

a) za wskazanie prawidtiowe wszystkich odpowiedzi na dane pytanie uzyskuje
sie 1 punkt za cate pytanie,
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b) za wskazanie chociaz jednej btednej odpowiedzi na dane pytanie uzyskuje
sie 0 pkt za cate pytanie,
c) za brak wskazania chociaz jednej odpowiedzi na dane pytanie uzyskuje sie 0
pkt za cate pytanie.
2) rozwigzanie zadania praktycznego ocenia w skali od 0 do 10 punktow.
3) sumuje punkty uzyskane za odpowiedzi na pytania testowe i za rozwigzanie za-
dania praktycznego oraz ustala procentowy udziat tych punktéw w maksymailnej
liczbie punktow mozliwej do osiggniecia,

2. Ocene wyniku egzaminu pisemnego zespot kwalifikacyjny wpisuje na arkuszu eg-

zaminacyjnym pracy pisemnej oraz w protokole z postepowania kwalifikacyjnego
opatrujgc go datg i podpisami wszystkich cztonkéw zespotu kwalifikacyjnego.
Wskazania odpowiedzi dokonywane przez osoby zdajgce jak réwniez oceny po-
szczegolnych pytan i ocena fgczna, dokonywane przez zespoty kwalifikacyjne, po-
winny by¢ jednolite co do formy, jednoznaczne a ewentualne poprawki powinny byc¢
wprowadzane w sposob nie budzacy watpliwosci i stosownie zaparafowane.

§ 15

Etap drugi postepowania kwalifikacyjnego uznaje sie za zakohczony wynikiem pozytyw-
nym dla osoby zainteresowanej jezeli osoba ta uzyskata co najmniej 70% maksymalne;j
liczby punktow mozliwych do uzyskania.

1.

§ 16

Czas trwania egzaminu pisemnego i sposob jego prowadzenia ustala sie¢ w naste-
pujacy sposoéb:

1) odpowiedzi na pytania testowe — 90 minut,

2) przerwa - 20 minut,

3) rozwigzywanie zadania praktycznego — 45 minut.
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2. Czasy normatywne, wymienione w ust. 1 nie obejmujg czasu potrzebnego na prze-
kazanie informacji, rozdanie arkuszy egzaminacyjnych, zebranie arkuszy z odpowie-
dziami i inne czynnosci porzgdkowo-organizacyjne.

§ 17

1.W etapie trzecim postepowania kwalifikacyjnego zespot kwalifikacyjny dokonuje
sprawdzenia wybranych w etapie pierwszym operatéw szacunkowych i przygoto-
wuje pytania na obrone tych prac.

2.Po sprawdzeniu operatéw szacunkowych zespdt kwalifikacyjny przeprowadza egza-
min ustny polegajacy na obronie przez osobe zainteresowang operatéw o ktorych
mowa w ust. 1. Obrona polega na zreferowaniu przez osobe zainteresowang spo-
sobu wykonania operatéw szacunkowych oraz na udzielaniu odpowiedzi na pytania
zespotu kwalifikacyjnego co do przyjetych podstaw prawnych, zastosowanych po-
dejs¢, metod i technik szacowania, zrodet informaciji, analizy rynku nieruchomosci i
innych zagadnien majacych wptyw na wykonanie operatow. Pytania w liczbie 4 do
kazdego z trzech wybranych operatow ustala przed obrong zespo6t a zadaje je
przewodniczgcy zespotu lub cztonek zespotu wskazany przez przewodniczgcego.

3.Zespdt kwalifikacyjny nie moze formutowacC oceny ostatecznej jedynie na podstawie
sprawdzenia wybranych operatow szacunkowych, bez uwzgledniania wynikow
obrony.

4.Za wynik pozytywny etapu trzeciego postepowania kwalifikacyjnego uznaje sie zado-
walajgcg obrone trzech operatow szacunkowych. Btedy w operatach szacunkowych
skorygowane przez osobe zainteresowang w trakcie obrony nie mogg by¢ przyczy-
ng negatywnej oceny obrony tego operatu. Obrone operatu uznaje sie za zadowa-
lajacy jezeli przynajmniej 3 pytania dotyczgce tego operatu uzyskaty ocene ,pozy-
tywng”.

5.Po przeprowadzeniu etapu trzeciego postepowania kwalifikacyjnego zespot kwalifika-
cyjny wypetnia trzecig i czwartg czes¢ protokdtu przestrzegajgc w szczegolnosci na-
stepujacych zasad:

1) operat szacunkowy obroniony przez osobe zainteresowang kwituje sie zapisem:
,wynik obrony pozytywny”; natomiast w przypadku operatu nie obronionego za-
pisuje sie wszystkie zastrzezenia zespotu kwalifikacyjnego,

2) zadawane przez zespot kwalifikacyjny pytania odnotowuje sie w protokole z oce-
ng odpowiedzi ,pozytywna” lub ,negatywna”.
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ROZDZIAL Il

Regulacje szczegodlne dla podkomisji do spraw posrednictwa w obrocie nieruchomo-
Sciami.

1.

§18

Do wniosku o nadanie licencji zawodowej w zakresie posrednictwa w obrocie nieru-
chomos$ciami, nalezy zatgczy¢ dokumenty potwierdzajgce spetnienie wymogoéw o
ktérych mowa w § 18 ust. 2 rozporzadzenia a w szczegolnosci:

1) dokument potwierdzajgcy wyksztatcenie,

2) oswiadczenie o niekaralnosci za przestepstwa przeciwko mieniu, dokumentom,
za przestepstwa gospodarcze, za fatszowanie pieniedzy, papieréw wartoscio-
wych, znakéw urzedowych, za przestepstwa skarbowe oraz za inne przestepstwa
majgce znaczenie ze wzgledu na wykonywany zawdd,

3) oswiadczenie o posiadaniu zdolnosci do czynnosci prawnych,

4) dokument potwierdzajacy ukonczenie odpowiednio: studiow wyzszych o specjal-
nosci zwigzanej z gospodarkg nieruchomosciami albo studiéw podyplomowych w
zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomosciami albo kurséw specjalistycz-
nych z tego zakresu,

5) dziennik praktyk i sprawozdanie z odbytej praktyki zawodowej w zakresie po-
Srednictwa w obrocie nieruchomosciami albo udokumentowanie, co najmniej pot-
rocznej praktyki zawodowej w tym zakresie odbytej przed dniem 1 stycznia
1998r., w przypadku osob, o ktorych mowa w § 6 ust 3 rozporzadzenia,

6) opis przebiegu dotychczasowej pracy zawodowej,

7) potwierdzenie wniesienia optaty egzaminacyjnej,

8) dwie fotografie,

9) znaczki optaty skarbowej zgodnie z przepisami o optacie skarbowe;,

10) trzy opisy symulowanych lub wykonanych transakcji w zakresie czynno$ci reali-
zowanych w ramach praktyki o ktérej mowa w § 5 ust. 3 pkt 2 rozporzadzenia lub
dziatalnosci zawodowej o ktérej mowa w § 6 ust. 3 rozporzadzenia przy czym
muszg to by¢ transakcje dotyczgce trzech réznych rodzajéw nieruchomosci,

11) inne dokumenty mogace mie¢ wptyw na ocene dotychczasowego dorobku za-
wodowego osoby zainteresowane;.

. Osoby, o ktéorych mowa w § 6 ust. 3 rozporzadzenia jako udokumentowanie praktyki

zawodowej przedstawiaja:
1) wtasnorecznie sporzgdzony opis praktyki zawodowej w zakresie posrednictwa w
obrocie nieruchomosciami,
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2) zaswiadczenie o wpisie do ewidencji dziatalnosci gospodarczej z wyszczegolnie-
niem ustug posrednictwa w obrocie nieruchomosciami, tgcznie z oswiadczeniem
osoby zainteresowanej o faktycznym wykonywaniu tych czynnosci i podaniem
czasokresu oraz formy organizacyjnej ich wykonywania,

3) trzy opisy symulowanych lub wykonanych transakcji zgodnie z § 19 ust. 1 pkt 10
rozporzadzenia.

3. Osoby, o ktérych mowa w § 6 ust 3 rozporzadzenia, wykonujgce czynnosci posred-
nictwa w obrocie nieruchomosciami w ramach umowy o prace lub innej umowy, jako
udokumentowanie praktyki zawodowej przedstawiaja:

1) swiadectwo pracy i umowe, opinie pracodawcy, zakres obowigzkow pracownika
oraz oswiadczenie osoby zainteresowanej o faktycznym wykonywaniu tych
czynnosci z podaniem czasokresu i formy organizacyjnej ich wykonywania,

2) wypisy z wiasciwego rejestru potwierdzajacego wykonywanie ustug posrednictwa
w obrocie nieruchomosciami przez podmiot zatrudniajacy osobe zainteresowana,

3) trzy opisy symulowanych lub wykonanych transakcji zgodnie z § 19 ust. 1 pkt 10
rozporzadzenia.

§19

-_—

. W etapie pierwszym postepowania kwalifikacyjnego zespot kwalifikacyjny dokonuje
nastepujacych czynnosci:

1) przeprowadza analize dokumentéw ztozonych przez osobe zainteresowana,

2) ustala czy osoba zainteresowana posiada wymagane wyksztatcenie oraz czy
ztozone dokumenty potwierdzajg spetnienie wymogow, o ktorych mowa w § 18
ust. 2 rozporzadzenia,

3) ustala sie w jakim stopniu dokumenty okreslone w § 18 ust. 2 pkt 2 i 5 rozporzg-
dzenia pozwalajg na ocene praktycznego przygotowania osoby zainteresowanej
do wykonywania zawodu,

2. W etapie drugim postepowania kwalifikacyjnego zesp6t kwalifikacyjny przeprowadza
egzamin pisemny polegajacy na rozwigzaniu testu zawierajgcego 100 pytan.

3. Kazde z pytan testowych zawiera po trzy odpowiedzi z ktérych przynajmniej jedna

musi by¢ prawidtowa.

§ 20

1. Zespot kwalifikacyjny dokonuje oceny wynikow egzaminu pisemnego w etapie dru-
gim postepowania wedtug nastepujgcych zasad:
1) odpowiedzi na pytania testowe ocenia nastepujgco:
a) za wskazanie prawidtowe wszystkich odpowiedzi na dane pytanie uzyskuje
sie 1 pkt za cate pytanie,
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b) za wskazanie chociaz jednej btednej odpowiedzi na dane pytanie uzyskuje sie
0 pkt za cate pytanie,
c) za brak wskazania chociaz jednej odpowiedzi na dane pytanie uzyskuje sie O
pkt za cate pytanie,
2) sumuje punkty uzyskane za pytania testowe oraz ustala procentowy udziat tych
punktéw w maksymalnej liczbie punktow mozliwych do osiggniecia,

2. Ocene wynikow egzaminu pisemnego zespot kwalifikacyjny wpisuje na arkuszu eg-

zaminacyjnym pracy pisemnej oraz w protokole z postepowania kwalifikacyjnego
opatrujgc go datg i podpisami wszystkich cztonkéw zespotu kwalifikacyjnego.
Wskazania odpowiedzi dokonywane przez osoby zdajgce jak réwniez oceny po-
szczegolnych pytan i ocena tgczna dokonywane przez zespoty kwalifikacyjne powin-
ny by¢ jednolite co do formy, jednoznaczne, a ewentualne poprawki powinny by¢
wprowadzane w sposob nie budzacy watpliwosci i zaparafowane.

§ 21

Etap drugi postepowania kwalifikacyjnego uznaje sie za zakonczony wynikiem pozytyw-

nym dla osoby zainteresowanej, jezeli osoba ta uzyskata co najmniej 70% maksymalne;j
liczby punktow mozliwych do uzyskania.

§ 22

Czas trwania egzaminu pisemnego wynosi 100 minut. Nie obejmuje on czasu potrzeb-

nego na przekazanie informacji, rozdanie arkuszy egzaminacyjnych, zebranie arkuszy z
odpowiedziami i inne czynnosci porzadkowo-organizacyjne.

1.

§ 23

W etapie trzecim postepowania kwalifikacyjnego zespdt kwalifikacyjny dokonuje
sprawdzenia trzech przedtozonych przez osobe zainteresowang opisow symulaciji
transakcji lub zrealizowanych transakcji i przygotowuje po 4 pytania na obrone kaz-
dego z tych opisow.

. Po sprawdzeniu trzech opisow symulacji transakcji lub zrealizowanych transakciji i

przygotowaniu pytan zespot kwalifikacyjny przeprowadza egzamin ustny polegajacy
na obronie przez osobe zainteresowang opiséw transakcji, o ktérych mowa w ust. 1.
Obrona polega na zreferowaniu przez osobe zainteresowang sposobu przeprowa-
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dzenia transakcji oraz na udzielaniu odpowiedzi na pytania zespotu kwalifikacyjnego

przygotowane jak w ust. 1. Pytania ustala przed obrong przewodniczacy zespotu a

zadaje je przewodniczacy zespotu lub osoba wskazana przez przewodniczgcego.

. Zespot kwalifikacyjny nie moze formutowa¢ oceny ostatecznej jedynie na podstawie

sprawdzenia opisu transakcji, bez uwzglednienia wyniku obrony.

Za wynik pozytywny etapu trzeciego postepowania kwalifikacyjnego uznaje sie za-
dowalajgcg obrone wszystkich trzech opiséw transakcji. Btedy w opisie transakciji
skorygowane przez osobe zainteresowang w trakcie obrony nie mogg by¢ powodem
negatywnej oceny obrony tego opisu. Obrone opisu transakcji uznaje sie za zado-
walajgca jezeli co najmniej 3 z zadanych pytan dotyczacych tego opisu uzyskato
ocene pozytywna.

. Po przeprowadzeniu etapu trzeciego postepowania kwalifikacyjnego, zespot kwalifi-

kacyjny wypetnia trzecig i czwartg czes$¢ protokotu przestrzegajgc nastepujgcych za-

sad:

1) Opis symulacji transakcji lub zrealizowanej transakcji obroniony przez osobe za-
interesowang kwituje sie zapisem ,wynik obrony pozytywny”; natomiast w przy-
padku opisu nie obronionego zapisuje sie wszystkie zastrzezenia zespotu kwalifi-
kacyjnego,

2) zadawane przez zespot kwalifikacyjny pytania odnotowuje sie protokdle z oceng
odpowiedzi ,pozytywna” lub ,negatywna”.

§ 24

. W przypadku o ktorym mowa w § 22 ust. 3 rozporzadzenia zespot kwalifikacyjny
przeprowadza postepowanie kwalifikacyjne polegajace na sprawdzeniu przygotowa-
nia teoretycznego i praktycznego osoby zainteresowanej na podstawie udokumen-
towanego dorobku zawodowego tej osoby. Dorobek osoby zainteresowanej zespot
ocenia na podstawie ztozonych dokumentéw. Przewodniczacy Komisji moze zdecy-
dowacC o przeprowadzeniu rozmowy merytorycznej z osobg zainteresowang, jezel
sprawdzenie przygotowania osoby zainteresowanej wymaga ztozenia dodatkowych
wyjasnien.

. Przy dokumentowaniu dorobku stosuje sie odpowiednio zasady okreslone w § 18 ust
2 i 3 regulaminu.

. Zespot kwalifikacyjny odstepuje od przeprowadzania egzaminu jezeli na podstawie
ztozonych dokumentéw oraz, w przypadku o ktérym mowa w ust. 1, przeprowadzo-
nej rozmowy merytorycznej stwierdzi, ze osoba zainteresowana wykonywata ustugi
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posrednictwa w obrocie nieruchomosciami do dnia 1 stycznia 1998r. w sposob ciagty
i aktywny przez ponad pie¢ lat.

4. Wyniki postepowania kwalifikacyjnego zespot kwalifikacyjny zamieszcza w protokole.

ROZDZIAL IV

Regulacje szczegolne dla podkomisji do spraw zarzgadzania nieruchomosciami.

1.

§ 25

Do wniosku o nadanie licencji zawodowej w zakresie zarzgdzania nieruchomoscia-
mi, nalezy zatgczy¢é dokumenty potwierdzajgce spetnienie wymogdéw o ktérych mowa
w § 18 ust. 2 rozporzadzenia, a w szczegdlnosci:

1) dokument potwierdzajacy wyksztatcenie,

2) oswiadczenie o niekaralnosci za przestepstwa przeciwko mieniu, dokumentom,
za przestepstwa gospodarcze, za fatszowanie pieniedzy, papieréw wartoscio-
wych, znakéw urzedowych, za przestepstwa skarbowe oraz za inne przestepstwa
majgce znaczenie ze wzgledu na wykonywany zawdd,

3) oswiadczenie o posiadaniu zdolnosci do czynnosci prawnych,

4) dokument potwierdzajacy ukonczenie odpowiednio: studiow wyzszych o specjal-
nosci zwigzanej z gospodarkg nieruchomosciami albo studiéw podyplomowych w
zakresie zarzgdzania nieruchomosciami, albo kurséw specjalistycznych z tego
zakresu,

5) dziennik praktyk i sprawozdanie z odbytej praktyki zawodowej w zakresie zarza-
dzania nieruchomosciami albo udokumentowanie co najmniej potrocznej praktyki
zawodowej w tym zakresie odbytej przed dniem 1 stycznia 1998r. w przypadku
0sbb o ktérych mowa w  § 6 ust 3 rozporzadzenia,

6) opis przebiegu dotychczasowej pracy zawodowej,

7) potwierdzenie wniesienia optaty egzaminacyjnej,

8) dwie fotografie,

9)

0

10) trzy plany lub projekty planéw zarzadzania wybrang nieruchomoscig przy czym

znaczki optaty skarbowej zgodnie z przepisami o optacie skarbowej,

dwa plany muszg dotyczy¢ nieruchomosci mieszkaniowej i komercyjnej a trzeci
innej niz dwa pierwsze, dowolnie wybranej,

11) inne dokumenty mogace mie¢ wptyw na ocene dotychczasowego dorobku za-
wodowego osoby zainteresowane;.
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2. Osoby, o ktérych mowa w § 6 ust. 3 rozporzgdzenia jako udokumentowanie praktyki
zawodowej przedstawiaja:

1) wtasnorecznie sporzadzony opis praktyki zawodowej w zakresie zarzgdzania nie-
ruchomosciami,

2) zaswiadczenie o wpisie do ewidencji dziatalnosci gospodarczej z wyszczegolnie-
niem ustug w zakresie zarzgdzania nieruchomosciami, tgcznie z oswiadczeniem
osoby zainteresowanej o faktycznym wykonywaniu tych czynnosci i podaniem
czasokresu oraz formy organizacyjnej ich wykonywania,

3) trzy plany lub projekty planow zarzadzania zgodnie z § 25 ust. 1 pkt 10 regulami-
nu.

3. Osoby, o ktérych mowa w § 6 ust. 3 rozporzadzenia wykonujgce czynnosci zarza-
dzania nieruchomos$ciami w ramach umowy o prace lub innej umowy jako udoku-
mentowanie praktyki zawodowej powinny przedstawic:

1) swiadectwo pracy i umowe, opinie pracodawcy, zakres obowigzkéw pracownika,
oSwiadczenie osoby zainteresowanej o faktycznym wykonywaniu tych czynnosci
z podaniem czasokresu i formy organizacyjnej ich wykonywania,

2) wypisy z wiasciwego rejestru potwierdzajgcego wykonywanie ustug zarzadzania
nieruchomosciami przez podmiot zatrudniajgcy osobe zainteresowana.

3) trzy plany lub projekty planow zarzadzania zgodnie z § 25 ust. 1 pkt 10 regulami-
nu.

§ 26

1. W etapie pierwszym postepowania kwalifikacyjnego zespodt kwalifikacyjny dokonuje
nastepujacych czynnosci:

1) przeprowadza analize dokumentéw ztozonych przez osobe zainteresowana,

2) ustala czy osoba zainteresowana posiada wymagane wyksztatcenie oraz czy
ztozone dokumenty potwierdzajg spetnienie wymogow, o ktorych mowa w § 18
ust. 2 rozporzadzenia,

3) ustala, kierujgc sie kryteriami okreslonymi w § 31 ust. 3 regulaminu, w jakim
stopniu dokumenty okreslone w § 18 ust. 2 pkt 2 i 5 rozporzadzenia pozwalajg
na ocene praktycznego przygotowania osoby zainteresowanej do wykonywania
zawodu.

2. W etapie drugim postepowania kwalifikacyjnego zespot kwalifikacyjny przeprowadza
egzamin pisemny polegajacy na rozwigzaniu testu zawierajgcego 100 pytan. Pyta-
nia dotyczg zakresu wiedzy wynikajagcego z minimum programowego zatwierdzone-
go przez Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast dla kurséw specjalistycz-
nych zarzgdzania nieruchomosciami.

3. Kazde z pytanh testowych zawiera po trzy odpowiedzi, z ktérych przynajmniej jedna
musi by¢ prawidtowa.
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§ 27

1. Zespot kwalifikacyjny dokonuje oceny wynikOw egzaminu pisemnego w etapie dru-
gim postepowania wedtug nastepujgcych zasad:
1) odpowiedzi na pytania testowe ocenia nastepujgco:
a) za wskazanie prawidtowe wszystkich odpowiedzi na dane pytanie uzyskuje
sie 1 pkt za cate pytanie,
b) za wskazanie chociaz jednej btednej odpowiedzi na dane pytanie uzyskuje sie
0 pkt za cate pytanie,
c) za brak wskazania chociaz jednej odpowiedzi na dane pytanie uzyskuje sie 0
pkt za cate pytanie,
2) sumuje punkty uzyskane za pytania testowe oraz ustala procentowy udziat tych
punktow w maksymalnej liczbie punktow mozliwych do osiggniecia.

2. Ocene wyniku egzaminu pisemnego zespoét kwalifikacyjny wpisuje na arkuszu eg-
zaminacyjnym oraz w protokdle z postepowania kwalifikacyjnego opatrujgc go datg i
podpisami wszystkich cztonkow zespotu kwalifikacyjnego.

3. Wskazania odpowiedzi dokonywane przez osoby zdajgce jak rowniez oceny po-
szczegolnych pytan i ocena tgczna dokonywane przez zespoty kwalifikacyjne powin-
ny by¢ jednolite co do formy, jednoznaczne, a ewentualne poprawki powinny byc
wprowadzane w sposob nie budzacy watpliwosci i stosownie zaparafowane.

§ 28

Etap drugi postepowania kwalifikacyjnego uznaje sie za zakohczony wynikiem pozytyw-
nym dla osoby zainteresowanej, jezeli osoba ta uzyskata co najmniej 70% maksymalne;j
liczby punktow mozliwych do uzyskania.

§ 29
Czas trwania egzaminu pisemnego wynosi 100 minut. Nie obejmuje on czasu potrzeb-

nego na przekazanie informacji, rozdanie arkuszy egzaminacyjnych, zebranie arkuszy z
odpowiedziami i inne czynnosci porzgdkowo-organizacyjne
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§ 30

. W etapie trzecim postepowania kwalifikacyjnego zespot kwalifikacyjny dokonuje
sprawdzenia trzech przedtozonych przez osobe zainteresowang planéw lub projek-
tow plandéw zarzadzania nieruchomosciami i przygotowuje po 4 pytania na obrone
kazdego planu.
. Po sprawdzeniu trzech planow lub projektow plandéw zarzgdzania nieruchomosciami i
przygotowaniu pytan zespot kwalifikacyjny przeprowadza egzamin ustny polegajacy
na obronie przez osobe zainteresowang planow, o ktorych mowa w ust. 1. Obrona
polega na zreferowaniu przez osobe zainteresowang sposobu wykonania planu za-
rzagdzania nieruchomoscig oraz na udzielaniu odpowiedzi na pytania zespotu kwalifi-
kacyjnego co do zastosowanych metod, zrédet informacji, analiz ksiegowych i finan-
sowych, parametréw technicznych i innych zagadnien majacych wptyw na wykonanie
planu zarzadzania. Pytania ustala przed obrong zespdt kwalifikacyjny a zadaje je
przewodniczgcy zespotu lub osoba wskazana przez przewodniczacego.

. Zespot kwalifikacyjny nie moze formutowa¢ oceny ostatecznej jedynie na podstawie

sprawdzenia planu zarzgdzania nieruchomoscia, bez uwzglednienia wynikow obro-

ny.

. Za wynik pozytywny etapu trzeciego postepowania kwalifikacyjnego uznaje sie za-

dowalajgcqg obrone wszystkich trzech plandw lub projektéw plandéw zarzadzania nie-

ruchomosciami. Btedy w planie zarzgdzania skorygowane przez osobe zaintereso-
wang w trakcie obrony nie moga by¢ powodem negatywnej oceny obrony tego planu.

Obrone planu uznaje sie za zadowalajacq jezeli co najmniej 3 z zadanych pytan do-

tyczacych tego planu uzyskato ocene pozytywna.

. Po przeprowadzeniu etapu trzeciego postepowania kwalifikacyjnego, zespot kwalifi-

kacyjny wypetnia trzecig i czwartg czes$¢ protokotu przestrzegajgc nastepujgcych za-

sad:

1) plan lub projekt planu zarzadzania nieruchomoscig obroniony przez osobe zainte-
resowang kwituje sie zapisem ,wynik obrony pozytywny”; natomiast w przypadku
planu nie obronionego zapisuje sie wszystkie zastrzezenia zespotu kwalifikacyj-
nego,

2) zadawane przez zespot kwalifikacyjny pytania odnotowuje sie protokole z oceng
odpowiedzi ,pozytywna” lub ,negatywna”.

§ 31
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W przypadku o ktérym mowa w art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 7 stycznia 2000r. o zmia-
nie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz innych ustaw (Dz. U. Nr 6 poz. 70),
dotyczacym osob, ktore przed dniem 1 stycznia 2000r. wykonywaty dziatalnos¢ w
zakresie zarzgdzania nieruchomosciami, zesp6t kwalifikacyjny przeprowadza poste-
powanie kwalifikacyjne polegajace na sprawdzeniu przygotowania teoretycznego i
praktycznego osoby zainteresowanej na podstawie udokumentowanego dorobku
zawodowego tej osoby. Dorobek osoby zainteresowanej zespét ocenia na podsta-
wie ztozonych dokumentdéw. Przewodniczacy Komisji moze zdecydowac o przepro-
wadzeniu rozmowy merytorycznej z osobg zainteresowang, jezeli stwierdzi, ze
sprawdzenie przygotowania osoby zainteresowanej wymaga ztozenia dodatkowych
wyjasnien.

. Przy dokumentowaniu dorobku stosuje sie odpowiednio zasady okreslone w § 25 ust

2 i 3 regulaminu.

Zespot kwalifikacyjny ocenia dorobek zawodowy osoby zainteresowanej biorgc pod

uwage czy osoba ta wykonywata i w jakim zakresie nastepujgce czynnosci:

1) prawne: zawieranie umow o zarzgdzanie, zawieranie i rozwigzywanie umow
najmu, czynnosci zmierzajace do uregulowania stanéw prawnych, zawieranie
umow z administratorami, wykonawcami robot, konserwatorami, dozorcami,
ochrong obiektow, sporzadzanie regulaminu porzgdku domowego, windykacja
zalegtosci czynszowych od najemcow i optat od uzytkownikdéw nieruchomosci,
kierowanie wnioskow do saddéw i prowadzenie spraw sgdowych w sprawach o
zaptate naleznosci, eksmisje,

2) techniczne: prowadzenie i przechowywanie dokumentacji terenowo — prawnej
oraz technicznej, nadzory techniczne, zlecanie, nadzorowanie i wykonywanie
przegladdéw technicznych, napraw biezgcych, napraw gtéwnych, konserwaciji,

3) modernizacyjno-rozwojowe: prowadzenie spraw technicznych w zakresie mo-
dernizacji budynkéw i budowli, rozbudowy lub nadbudowy budynkdéw i budowli,
procesy deweloperskie,

4) ekonomiczno-finansowe: kalkulacje stawki czynszowej, przychodow, kosztéw
nieruchomosci, podejmowanie decyzji w sprawach dotyczacych eksploatacji i jej
finansowania, rozliczanie inwestycji, obliczanie efektywnosci ekonomicznej i fi-
nansowej planowanych dziatan, fakturowanie,

5) ksiegowe i podatkowe: prowadzenie sprawozdawczosci finansowej, prowadzenie
ksiegowosci w zakresie okreslonym w przepisach, rozliczenia z urzedem skar-
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bowym, urzedem gminy, ZUS-em, rozliczenia czynszow i optat, opracowywanie
sprawozdan okresowych dla wspolnot mieszkaniowych,

6) administracyjne: przekazywanie lokali najemcom, zawieranie umow z dostaw-
cami medioéw, ubezpieczenia nieruchomosci, rozliczanie kosztow eksploatacyj-
nych, protokotowanie zebran wspolnot mieszkaniowych, inne czynnos$ci opera-
cyjnego zarzadzania,

7) organizacyjne: przejmowanie protokolarne nieruchomosci w zarzad, nadzoér nad
pracownikami wykonujgcymi ustugi na rzecz nieruchomosci, prowadzenie kore-
spondencji z najemcami i wiascicielami nieruchomosci, zwotywanie i prowadze-
nie zebran wspolnot mieszkaniowych, opracowywanie projektow uchwat.

8) planistyczne: opracowywanie planéw gospodarczych dla wspolnot mieszkanio-
wych, opracowywanie planéw zarzadzania nieruchomosciami, opracowywanie
planéw remontow, opracowywanie koncepcji i zatozen inwestycyjnych, planowa-
nie budzetow.

4. Udokumentowana realizacja przez wnioskodawce co najmniej pieciu czynnosci okre-
Slonych w ust. 3 kwalifikuje do uznania wykonywanych czynnosci zawodowych jako
zarzgdzania nieruchomosciami.

5. Zespodt kwalifikacyjny odstepuje od przeprowadzania egzaminu jezeli na podstawie
ztozonych dokumentéw oraz, w przypadku o ktérym mowa w ust. 1, przeprowadzo-
nej rozmowy merytorycznej stwierdzi, ze osoba zainteresowana wykonywata ustugi
zarzadzania nieruchomosciami w okresie poprzedzajgcym dzien 1 stycznia 2000r. w
Sposob ciggty i aktywny przez ponad piec lat.

6. Wyniki postepowania kwalifikacyjnego zespot kwalifikacyjny zamieszcza w protokole.

ROZDZIAL V
Przepisy koncowe i przejsciowe.

§ 32

Przepisy dotyczace dokumentowania praktyki zawodowej poprzez ziozenie opisow
trzech symulacji transakcji lub zrealizowanych transakcji i przeprowadzania etapu trze-
ciego postepowania kwalifikacyjnego polegajgcego na obronie opisow tych transakcji, w
zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomosciami, wchodzg w zycie po uptywie 200

dni od dnia od ktérego niniejszy regulamin zacznie obowigzywac. Do tego czasu:
1) w etapie trzecim zespo6t kwalifikacyjny dokonuje oceny wiadomosci praktycznych i
w tym celu osoba zainteresowana przedstawia sprawozdanie z posiadanej prak-
tyki zawodowej, a ponadto odpowiada na pytania dotyczace praktycznych
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aspektow funkcjonowania posrednictwa w obrocie nieruchomosciami. Liczbe py-
tan okresla przewodniczacy zespotu kwalifikacyjnego,

2) zadawane przez zespot kwalifikacyjny pytania odnotowuje sie w protokole z oce-

ng udzielonej odpowiedzi ,pozytywna” lub ,negatywna”.

3) za zadowalajgcg znajomos¢ wiadomosci praktycznych uznaje sie udzielenie na

zadane pytania co najmniej 70% odpowiedzi z oceng ,pozytywna”.

§ 33

Przepisy dotyczace dokumentowania praktyki zawodowej poprzez ztozenie trzech pla-

now lub projektow plandéw zarzadzania wybrang nieruchomosciag i przeprowadzania eta-
pu trzeciego postepowania kwalifikacyjnego polegajgcego na obronie tych planéw, w
zakresie zarzadzania nieruchomosciami, wchodzg w zycie po uptywie 200 dni od dnia
od ktoérego niniejszy regulamin zacznie obowigzywac. Do tego czasu:

1)

2)

3)

4)

o)

6)

osoba zainteresowana w zatgczeniu do wniosku o nadanie licencji zawodowej w
zakresie zarzgdzania nieruchomosciami przedktada jeden plan lub projekt planu
zarzgdzania nieruchomoscia,

w etapie trzecim postepowania kwalifikacyjnego zesp6t kwalifikacyjny dokonuje
sprawdzenia przedtozonego przez osobe zainteresowang planu lub projektu pla-
nu zarzadzania nieruchomoscia i przygotowuje pytania na obrone tego planu,

po sprawdzeniu planu lub projektu planu zarzadzania nieruchomoscig zespoét
kwalifikacyjny przeprowadza egzamin ustny polegajacy na obronie przez osobe
zainteresowang planu, o ktérym mowa w ust. 1. Obrona polega na zreferowaniu
przez osobe zainteresowang sposobu wykonania planu zarzgdzania nieruchomo-
Scig oraz na udzielaniu odpowiedzi na pytania zespotu kwalifikacyjnego co do za-
stosowanych metod, zrodet informacji, analiz ksiegowych i finansowych, parame-
trow technicznych i innych zagadnieh majacych wptyw na wykonanie planu zarza-
dzania. Pytania ustala przed obrong przewodniczacy zespotu.

zespot kwalifikacyjny nie moze formutowac¢ oceny ostatecznej jedynie na podsta-
wie sprawdzenia planu zarzadzania nieruchomoscia, bez uwzglednienia wynikow
obrony.

za wynik pozytywny etapu trzeciego postepowania kwalifikacyjnego uznaje sie
zadowalajgcg obrone planu lub projektu planu zarzgdzania nieruchomoscia,

btedy w planie zarzadzania skorygowane przez osobe zainteresowang w trakcie
obrony nie mogg by¢é powodem negatywnej oceny obrony tego planu. Obrone
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planu uznaje sie za zadowalajgca jezeli co najmniej 70% pytan dotyczacych tego
planu uzyskato ocene pozytywna.

§ 34
Przepisy § 32 i § 33 dotyczg wszystkich oséb zainteresowanych, w tym oséb ktore roz-
poczety praktyke zawodowa, przed dniem obowigzywania niniejszego regulaminu.

§ 35
Regulamin obowigzuje od dnia wejscia w zycie rozporzadzenia.
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Zatacznik nr 3

Godlo Panstwa

URZAD MIESZKALNICTWA
IROZWOIJU MIAST

miejsce
na zdjgcie

pieczeé okragla
z godtem panstwa

SWIADECTWO

Na podstawie art. 192 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz.U. z 2000 r.
Nr 46, poz. 543 ze zm.)

JAN KOWALSKI s. Jozefa

otrzymat uprawnienia zawodowe
Nr..... w zakresie szacowania
nieruchomosci uzyskujqc  tytut
rzeczoznawcy majqtkowego oraz
prawo wykonywania dziatalnosci
zawodowej w zakresie sza-
cowania nieruchomosci, a takze
maszyn i urzqdzen trwale zwiq-
zanych z gruntem

PREZES UMiRM

Warszawa, dnia

Uwaga: swiadectwo jest dwustronne o formacie 8§ cm x 11 cm kazdej strony
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Zatqcznik Nr 4

Godto Panstwa

URZAD MIESZKALNICTWA

I ROZWOJU MIAST

Miejsce
na zdjgcie

pieczec okragta
z godtem panstwa

SWIADECTWO

Na podstawie art. 192 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz.U.z  2000r.
Nr 46, poz. 543 ze zm.)

JAN KOWALSKI s. Jozefa

otrzymat  licencje  zawodowq
Nr...... uprawniajqcq do wy-
konywania dziatalnosci zawodo-
wej w zakresie posrednictwa w
obrocie nieruchomosciami.

PREZES UMiRM

Warszawa, dnia

Uwaga: §wiadectwo jest dwustronne o formacie 8 cm x 11 cm kazdej strony
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Zatqcznik Nr 5

Godto Panstwa
URZAD MIESZKALNICTWA
I ROZWOJU MIAST i
SWIADECTWO
Na podstawie art. 192 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz.U. z 2000 r.
Nr 46, poz. 543 ze zm.)
JAN KOWALSKI s. Jozefa
otrzymat  licencje  zawodowq
Nr..... uprawniajqcq do wyko-
nywania dziatalnosci zawodowej
w zakresie zarzqdzania nieru-
chomosciami.
PREZES UMiRM
Warszawa, dnia
Miejsce
na zdjgcie
pieczed okragla
z godtem panstwa

Uwaga: §wiadectwo jest dwustronne o formacie 8 cm x 11 cm kazdej strony
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Zaktacznik Nr 6

Godlo Panstwa

URZAD MIESZKALNICTWA
I ROZWOJU MIAST

SWIADECTWO

NADANIA UPRAWNIEN ZAWODOWYCH W ZAKRESIE
SZACOWANIA NIERUCHOMOSCI

Na podstawie art. 192 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku
o gospodarce nieruchomosciami
[Dz. U. z2000r. Nr 46, poz. 543 ze zm. |

JAN KOWALSKI s.Jozefa

otrzymal uprawnienia zawodowe nr . . . .
w zakresie szacowania nieruchomosci, uzyskujac tytut
rzeczoznawcy majatkowego

oraz prawo wykonywania dziatalno$ci zawodowej w zakresie
szacowania nieruchomosci, a takze maszyn i1 urzadzen
trwale zwiazanych z gruntem

PREZES
URZEDU MIESZKALNICTWA
IROZWOJU MIAST
pieczel okragta
z godtem panstwa

Warszawa,dnia . ..............
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Zalqcznik Nr 7

Godlo Panstwa

URZAD MIESZKALNICTWA
I ROZWOJU MIAST

SWIADECTWO

NADANIA LICENCJI ZAWODOWEJ POSREDNIKA
W OBROCIE NIERUCHOMOSCIAMI

Na podstawie art. 192 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku
o gospodarce nieruchomosciami
[Dz. U. z 2000r. Nr 46, poz. 543 ze zm.|

JAN KOWALSKI s.Jozefa

otrzymat licencj¢ zawodowanr . . . . .. uprawniajaca do wykonywania
dziatalnosci zawodowej w zakresie posrednictwa
w obrocie nieruchomos$ciami

PREZES
URZEDU MIESZKALNICTWA
I ROZWOJU MIAST
pieczec okrqgta
z godlem panstwa

Warszawa, dnia . ..............
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Zatqcznik Nr 8

Godlo Panstwa

URZAD MIESZKALNICTWA
I ROZWOJU MIAST

SWIADECTWO

NADANIA LICENCJI ZAWODOWEJ
ZARZADCY NIERUCHOMOSCI

Na podstawie art. 192 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku
o gospodarce nieruchomosciami
[Dz. U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543]

JAN KOWALSKI s.Jozefa

otrzymat licencj¢ zawodowanr . . . .
uprawniajaca do wykonywania dziatalnos$ci zawodowej w zakresie
zarzadzania nieruchomos$ciami

PREZES
URZEDU MIESZKALNICTWA
I ROZWOJU MIAST
pieczec okragta
z godtem panstwa

Warszawa, dnia . ..............
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Zatqcznik Nr 9

Godlo Panstwa

URZAD MIESZKALNICTWA
I ROZWOJU MIAST

SWIADECTWO

NADANIA UPRAWNIEN ZAWODOWYCH W ZAKRESIE

Warszawa, dnia

SZACOWANIA NIERUCHOMOSCI

Na podstawie art. 231 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku
o gospodarce nieruchomosciami
[Dz. U. z 2000r.Nr 46, poz. 543 ze zm.]

stwierdza sie, ze:

JAN KOWALSKI s.Jozefa

otrzymatwdniu............ uprawnienia zawodowe nr . . . .
w zakresie szacowania nieruchomosci i posiada tytut
rzeczoznawcy majatkowego

oraz prawo wykonywania dziatalno$ci zawodowej w zakresie
szacowania nieruchomosci, a takze maszyn i1 urzadzen
trwale zwiazanych z gruntem

PREZES
URZEDU MIESZKALNICTWA
IROZWOJU MIAST

pieczec okragta
z godiem panstwa
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Zatqcznik Nr 10

REGULAMIN DZIALANIA PANSTWOWEJ KOMISJI ODPOWIEDZIALNOSCI

ZAWODOWEJ

Na podstawie § 33 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie wykonania niektorych
przepisdow ustawy o gospodarce nieruchomosciami dotyczacych dziatalno$ci zawodowej
zwanego dalej ,,rozporzadzeniem” ustala si¢ niniejszy regulamin dziatania Panstwowej Ko-
misji Odpowiedzialno$ci Zawodowej zwanej dalej Komisja.

ROZDZIAL 1

Regulacje wspolne dla calej Komisji

§1

1. W ramach Komisji dziataja: Prezydium Komisji, sekcje, zespoty postgpowania wyja-
$niajacego oraz zespoly problemowe.
2. Prezydium Komisji stanowia:
1) przewodniczacy,
2) wiceprzewodniczacy.
3. Przewodniczacy kieruje catoksztaltem prac zwiazanych z dzialalnos$cia Komisji 1 spra-
wuje nadzor nad praca sekcji 1 zespotow, a takze reprezentuje Komisj¢ na zewnatrz.
4.  Wiceprzewodniczacy kieruje bezposrednio odpowiednia sekcja.
5. W przypadku zdarzen losowych przewodniczacy Komisji moze powierzy¢ bezposrednie
kierowanie sekcja innemu cztonkowi Komisji.

§2

Do zadan przewodniczacego Komisji nalezy w szczegdlnosci:

1)
2)
3)
4)

S)

6)
7)

8)
9)

zwolywanie plenarnych posiedzen Komisji,

zwotywanie posiedzen Prezydium,

powotywanie zespoldw problemowych sposréd cztonkow komisji,
wspotdziatanie z zespotami problemowymi przy rozpatrywaniu istotnych
spraw dotyczacych pracy Komisji lub sekcji oraz podejmowanie wiaza-
cych decyzji w tym zakresie,

dokonywanie rozdzialu na poszczegélne sekcje wnioskow Prezesa
UMiRM o wszczecie postgpowania wyjasniajacego poprzez przekazy-
wanie ich odpowiednim wiceprzewodniczacym,

przekazywanie wnioskéw Komisji o zastosowanie kar dyscyplinarnych
Prezesowi Urzgdu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast,

rozpatrywanie skarg na dziatalnos¢ sekcji, zespotow lub poszczegolnych
cztonkow Komisji,

ustanawianie obroncy z urzedu,

nadzor nad opracowaniem przez sekcje kryteriow wnioskowania o zasto-
sowanie kar, nad sukcesywnym uzupetianiem tych kryteriow oraz kaz-
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dorazowe przedstawianie ich do akceptacji Prezesa Urz¢du Mieszkal-
nictwa i Rozwoju Miast,
10) przewodniczacy Komisji moze uczestniczy¢ w posiedzeniach zespotu.

§3

Do zadan wiceprzewodniczacych Komisji nalezy:

1) ustalanie harmonograméw postgpowan wyjasniajacych w zakresie nadzorowanych spraw,

2) wyznaczanie zespotow do przeprowadzenia postgpowania wyjasniajacego oraz wyzna-
czanie 0sob do kierowania tymi zespotami,

3) wyznaczanie terminu posiedzenia zespotu,

4) dostarczenie zespolom kompletu akt dot. rozpatrywanego wniosku,

5) zawiadomienie osoby, ktorej postgpowanie dotyczy o jego wszczeciu, ze wskazaniem za-
rzutdOw oraz miejscu i terminie posiedzenia zespotu, jak réwniez zawiadomienie obroncy
oraz powotanych §wiadkow,

6) zapewnienie przeszkolenia czlonkow zespotow w zakresie znajomosci przepiséw, ktore
dotycza rozpatrywanych wnioskow,

7) przekazywanie sekcjom ustalen przyjetych na posiedzeniach prezydium Komisji,

8) nadzor nad zgodnoscia z obowiazujacymi przepisami prawa przeprowadzonych przez ze-
spoty postgpowan wyjasniajacych,

9) prowadzenie dokumentacji przeprowadzonych postepowan wyjasniajacych,

10) z upowaznienia przewodniczacego Komisji wykonywanie okreslonych czynnos$ci zastrze-
zonych w regulaminie dla przewodniczacego,

11) zastgpowanie przewodniczacego Komisji w zakresie udzielonego przez niego upowaznie-
nia,

12) opracowywanie sprawozdan z dziatalnosci sekcji,

13) przekazanie przewodniczacemu Komisji wynikow postgpowania wyjasniajacego wraz z
wnioskami z tego postgpowania,

14) wnioskowanie do przewodniczacego Komisji o ustanowienie obroncy z urzedu,

15) umorzenie postgpowania wyjasniajacego jesli zachodza okolicznosci, o ktorych mowa w
§ 41 rozporzadzenia,

16) opracowanie kryteriow wnioskowania o zastosowanie kar, sukcesywne uzupehianie tych
kryteriow, przedstawianie tych kryteriow przewodniczacemu KOZ, nadzor nad ich prze-
strzeganiem w postgpowaniach wyjasniajacych,

17) wiceprzewodniczacy Komisji moze uczestniczy¢ w posiedzeniach zespotu.

§4

Do zadan osoby wyznaczonej do kierowania zespotem nalezy:
1) kierowanie praca zespotu w zakresie niezb¢dnym dla wykonania jego podstawowego za-
dania, tj. przeprowadzenia postgpowania wyjasniajacego,
2) pobranie z Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast lub od wiceprzewodniczacego Komi-
sji wniosku o0 wszczecie postgpowania wyjasniajacego,
3) zorganizowanie posiedzenia zespotu wyjasniajacego zgodnie z rozporzadzeniami i regu-
laminem,



4)
)

6)
7)

8)

9)
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dopilnowanie zgromadzenia kompletu dokumentow, ktéore moga by¢ pomocne przy roz-
patrywaniu wniosku o wszczgcie postgpowania,

poinformowanie osoby, ktorej dotyczy postgpowanie wyjasniajace o przystugujacych jej
prawach,

przeprowadzenie post¢gpowania wyjasniajacego na podstawie zgromadzonych materiatow,
rozstrzyganie spraw w przypadku, gdy nie jest mozliwe podjecie rozstrzygnigcia wigkszo-
$cia glosow cztonkow zespotu wyjasniajacego,

przygotowanie 1 przekazanie protokotu wraz z dokumentacja sprawy wiceprzewodnicza-
cemu Komisji,

pobranie odpowiednich drukow i pieczeci, a nastepnie ich zwrot do Urzedu Mieszkal-
nictwa i Rozwoju Miast po zakonczeniu postgpowania wyjasniajacego,

10) sporzadzenie protokotu z przebiegu postgpowania zgodnie z § 42 ust. 2 rozporzadzenia.

§5

1. Na wniosek przewodniczacego Komisji, wlasciwe dla poszczegolnych rodzajow
dziatalnosci organizacje zawodowe powotuja obroncow. Listy obroncéw sa prze-
kazywane do Komisji.

2. Lista obroncow zawiera: imi¢ i nazwisko obroncy, jego zawdd, miejsce zamiesz-
kania, specjalno$¢ zawodowa, numer uprawnien w zakresie szacowania nieru-
chomosci, lub w zakresie licencji posrednictwa w obrocie lub zarzadzania nieru-
chomosciami.

3. Organizacja zawodowa rekomendujaca kandydata na obroncg, majac na wzgledzie
statutowy obowiazek obrony swoich czlonkéw, odpowiada za jego przygotowanie
merytoryczne oraz przygotowanie adekwatne do charakteru pracy wykonywanej
jako obronca,

4. Powolanie na cztonkéw Komisji poprzedza akt nominacji przez Prezesa Urzgdu
Mieszkalnictwa 1 Rozwoju Miast, a wpis na listg¢ obroncéw z urzedu potwierdza
przewodniczacy Komisji.

5. Czlonkowie Komisji oraz obroncy powotani przez organizacje zawodowe sktadaja
przyrzeczenie wedtug nastgpujacego brzmienia:

,Swiadomy znaczenia powierzonych mi zadan jako cztonka Komisji Odpowiedzialno$ci Za-
wodowej (obroncy), przyrzekam uroczys$cie obowiazki wypehia¢ z cata sumiennos$cia i bez-
stronnoscia, zgodnie z trybem postgpowania ustalonym w regulaminie 1 przepisami prawa
oraz standardami zawodowymi.

Wszczecie postegpowania

1.

§6

Postgpowanie wszczyna si¢ po otrzymaniu przez przewodniczacego Komisji wniosku
Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast.

Whiosek jest ewidencjonowany w rejestrze spraw postgpowania wyjasniajacego przez
wyznaczonego pracownika Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast, ktory zaklada tecz-
ke sprawy.
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Teczka, w sposob czytelny i trwaly musi by¢ oznaczona numerem sprawy zgodnym z
ewidencja rejestru, nazwiskiem i imieniem osoby, ktorej postgpowanie dotyczy, jej nume-
rem uprawnien zawodowych, adresem zamieszkania oraz imieniem i nazwiskiem (nazwa)
skarzacego.

Zawarto$¢ teczki musi by¢ uwidoczniona w spisie dokumentéw umieszczonym na we-
wngtrznej stronie oktadki. Wszystkie dokumenty musza by¢ kolejno ponumerowane z
wyszczegolnieniem ilo$ci stron kazdego dokumentu.

Skompletowana i opisana teczka jest przekazywana przewodniczacemu Komisji, ktory po
zapoznaniu si¢ z wnioskiem kieruje sprawg do wlasciwego wiceprzewodniczacego Komi-
sji.

Wiceprzewodniczacy Komisji szczegdtowo zapoznaje si¢ z dokumentami sprawy zareje-
strowanymi na dzien skierowania wniosku do Komisji.

Sprawdzenie dokumentéw polega na ustaleniu jakie zasady w dziatalno$ci zawodowej
okreslone w art. art. 175, art. 181 1 art. 186 ustawy zostaly naruszone przez osobe upraw-
niona, ktorej dotyczy skarga.

Wiceprzewodniczacy Komisji pisemnie, powoluje zespdt do przeprowadzenia postepo-
wania wyjasniajacego, wskazuje zarzuty zawarte we wniosku, wyznacza termin posiedze-
nia zespotu oraz zawiadamia listownie o wszczgciu postgpowania osobg, ktora to poste-
powanie dotyczy.

Termin posiedzenia nie moze by¢ wyznaczony wczesniej niz po uptywie 30 dni od dnia
doreczenia zawiadomienia zainteresowanemu.

Jesli istnieje potrzeba powotania obroncy z urzedu — obowiazuje tryb postegpowania okre-
Slony w § 39 ust. 2 rozporzadzenia. Lista obroncow jest do wgladu w siedzibie organiza-
cji zawodowej oraz w Urzedzie Mieszkalnictwa 1 Rozwoju Miast. Lista zawiera dane
okreslone w § 5 pkt 2 regulaminu.

Osoba, ktorej postgpowanie dotyczy moze w ciagu 30 dni od otrzymania wniosku ztozy¢
pisemnie swoje wyjasnienia poparte dowodami.

W tym samym terminie osoba ta moze podac imig 1 nazwisko ustanowionego przez siebie
obroncy lub wnioskowa¢ o wyznaczenie przez przewodniczacego Komisji obroncy z
urzedu.

Rozpoznanie wniosku

(98]

§7

Osoba kierujaca zespolem wskazuje na dowody, ktére maja by¢ przeprowadzone na po-
siedzeniu. Osoba ta moze okresli¢ potrzebe dalszych pism niezbednych dla prowadzone-
go postgpowania lub wydac inne potrzebne dyspozycje.

Termin posiedzenia zespotu z udziatem uczestnikow postgpowania powinien by¢ ustalo-
ny w sposob umozliwiajacy uczestnikom udzial w posiedzeniu. Zawiadomienie o posie-
dzeniu powinno by¢ dorgczone nie pozniej niz 30 dni przed terminem posiedzenia.
Siedziba Komisji Odpowiedzialno$ci Zawodowej jest m. Warszawa.
Nieusprawiedliwione niestawiennictwo osoby, ktorej zostaty postawione zarzuty, nalezy-
cie zawiadomionej o miejscu i terminie posiedzenia nie wstrzymuje post¢gpowania.

Osoba, ktorej zostalty postawione zarzuty, moze ustanowi¢ pelnomocnika na zasadach
okreslonych w Kodeksie cywilnym.
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6. Obronca moze podejmowacé czynno$ci w postgpowaniu wyjasniajacym jedynie na ko-
rzys¢ osoby ktorej zostaly postawione zarzuty.

7. Obronca moze zastgpowa¢ w postgpowaniu wyjasniajacym osobg, ktorej zostaty posta-
wione zarzuty pod warunkiem udzielenia mu przez ta osobg pisemnego pelnomocnictwa.

8. Sprawy na posiedzeniu sa rozpoznawane bez udziatu oséb trzecich. Za zgoda osoby, kto-
rej dotyczy postgpowanie zespot wyjasniajacy moze zezwoli¢ na uczestnictwo, w cha-
rakterze obserwatora, osob zainteresowanych, a nie bioracych udzialu w postgpowaniu
(np. przedstawiciele organizacji zawodowych).

9. Posiedzenie prowadzi osoba kierujaca praca zespolu wyjasniajacego lub wyznaczony
przez nia inny cztonek zespotu.

10. W czasie postgpowania wyjasniajacego osoba, ktérej dotyczy to postgpowanie i jej
obronca maja prawo zadawania pytan Swiadkom, a takze sktadania wnioskéw dowodo-
wych oraz o$§wiadczen.

11. Zespot moze odmowic¢ przeprowadzenia dalszych dowodow, jezeli zebrane dowody uzna
za wystarczajace.

12. Jako dowdd w sprawie moga by¢ wykorzystane orzeczenia Komisji Arbitrazowych wia-
$ciwych organizacji zawodowych i inne opinie jezeli istnieja.

13. Z postgpowania sporzadza si¢ protokot, ktory powinien odpowiada¢ wymogom okreslo-
nym w § 42 ust. 2 rozporzadzenia.

Rozstrzygnigcie

§8

1. Zesp6t wydaje rozstrzygnigcie jezeli uzna sprawe za dostatecznie wyjasniona. Rozstrzy-
gnigcie postgpowania wyjasniajacego nastgpuje wigkszoscia glosow cztonkow zespotu. W
razie rownej liczby gltosow decyduje gltos osoby wyznaczonej do kierowania tym zespo-
tem.

2. Protokot sporzadza na pismie osoba kierujaca praca zespolu nie pozniej niz w ciagu 30
dni od zakonczenia sprawy.

3. W protokole nalezy opisa¢ szczegdtowo rozstrzygnigcie skargi wraz z jego uzasadnie-
niem. Protokot powinien okresla¢ czy 1 w jakim wymiarze jedna ze stron ma zwroci¢ dru-
giej poniesione koszty postgpowania.

4. Osoba kierujaca praca zespolu wyjasniajacego przekazuje protokot wiceprzewodniczace-
mu, ktory przez zlozenie podpisu potwierdza zgodno$¢ rozstrzygnigcia z przepisami pra-
wa 1 regulaminem.

5. Wiceprzewodniczacy przekazuje protokét wraz z wnioskiem do przewodniczacego Ko-
misji, ktory kieruje sprawe do Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast wydanie
decyzji o zastosowaniu kary dyscyplinarne;j.

6. Decyzja Prezesa Urzgdu Mieszkalnictwa 1 Rozwoju Miast jest wysytana osobie, ktorej
postepowanie dotyczylo. Decyzja podlega wykonaniu w trybie przepisow Kodeksu poste-
powania administracyjnego.
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Obsluga Komisji

1.

§9

Administracyjno-biurowa obstuge Komisji:
1) przewodniczacego,
2) wiceprzewodniczacych,
3) sekcji,
4) zespotow wyjasniajacych,
5) zespotoéw problemowych,
zapewnia Urzad Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast.

2. Wyznaczeni pracownicy Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast sa obowiazani przy-

gotowywac petna dokumentacj¢ wnioskow, rejestrowac przyjecie i wysytke koresponden-
cji zwiazanej z wniesionymi wnioskami, prowadzi¢ ewidencje cztonkow Komisji, organi-
zowaé spotkania niejawne zespoldw i spotkania dotyczace postgpowan wyjasniajacych,
prowadzi¢ rejestr spraw oraz ewidencje kar orzekanych w postgpowaniu z tytulu odpo-
wiedzialnosci zawodowej. Upowazniony pracownik Urzedu prowadzi rozliczenie kosz-
tow poszczegdlnych spraw postepowania wyjasniajacego 1 rozliczenie finansowe czlon-
kéw Komisji, rownoczesnie okresla rodzaj kosztow, ktore ponosza uczestnicy postepo-
wania.

Pracownicy, o ktérych mowa w ust. 2 sa zobowiazani do sprawdzania pod wzgledem
formalnym wydawanych rozstrzygni¢¢, postanowien i protokoléw, przed nadaniem im
dalszego biegu. W przypadku stwierdzenia nieprawidtowosci, w szczegdlnosci brakow
formalnych, przekazuja dokumenty wtasciwemu wiceprzewodniczacemu Komisji w celu
dokonania poprawek lub uzupelnienia brakow.

Postanowienia koncowe

1.

§ 10

Koszty z tytulu prowadzenia postgpowania wyjasniajacego sa pokrywane z budzetu
Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast.

Czlonkowie Komisji nie prowadza praktyk zawodowych, o ktorych mowa w § 4 rozpo-
rzadzenia.

W trakcie postgpowania wyjasniajacego osoba ktorej postgpowanie dotyczy ma prawo
wgladu do akt sprawy w siedzibie Komisji.

§ 11
Regulamin obowiazuje od dnia wej$cia w zycie rozporzadzenia.
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UZASADNIENIE

Rozporzadzenie jest wykonaniem upowaznienia dla Rady Ministréw zawartego w art. 197 ustawy z
dn. 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami. Reguluje sprawy dziatalnosci zawodowej w
zakresie gospodarki nieruchomosciami.

Rozporzadzenie reguluje szeroko zakres spraw zwiazanych z dziatalno$cia zawodowa w dziedzinie
nieruchomosci, dlatego tez jego tytul zostal uogdlniony. W zwiazku z tym w rozdziale 1 w § 2
zamieszczono tzw. ,,stowniczek™ pojeé, w celu wyeliminowania konieczno$ci licznych powtorzen
dotyczacych petnych nieraz bardzo dtugich nazw.

Rozdziat 2 dotyczy praktyk zawodowych. Regulacje zawarte w tym rozdziale okreslaja sposob i
warunki odbywania tych praktyk. W celu udzielenia pomocy osobom zainteresowanym w
znalezieniu osoby prowadzacej praktyke, nalozono na Prezesa Urzgdu Mieszkalnictwa i Rozwoju
Miast obowiazek petnienia funkcji organizatora praktyk.

Nie oznacza to, ze Urzad Mieszkalnictwa 1 Rozwoju Miast bedzie zajmowatl si¢ bezposrednio
prowadzeniem praktyk. Begdzie natomiast ustalal warunki odbywania praktyki, pomagal w
znalezieniu osoby prowadzacej praktyke oraz nadzorowat jej przebieg. Czgs¢ tych funkcji gtownie
w zakresie operacyjnym bedzie mogt przekazaé, w drodze porozumienia, organizacjom
zawodowym rzeczoznawcdéw majatkowych, posrednikéw w obrocie nieruchomosciami oraz
zarzadcOw nieruchomosci, co niewatpliwie usprawni dziatanie w terenie (§ 3).

Rozporzadzenie okresla, ze osoba prowadzaca praktyke moze by¢ tylko specjalista z zakresu
gospodarki nieruchomos$ciami, czyli osoba uprawniona lub organizacja zawodowa. Zapewni to
odpowiedni poziom praktyki zawodowe;j.

Praktykant otrzyma dziennik praktyki, ktory bedzie podstawowym dowodem stwierdzajacym
odbycie praktyki zawodowej. Drugim takim dowodem bgdzie sprawozdanie. Nie przewiduje si¢
zakonczenia praktyki egzaminem, gdyz wiedza praktyczna bedzie i tak sprawdzana w trakcie
postepowania kwalifikacyjnego przez Komisj¢ Kwalifikacyjna (§ 61 § 10).

W § 91 10 okreslono ramowo zakres praktyki zawodowej. Szczegoétowo, zakres ten zostanie
okreslony w programie praktyk zawodowych. Przedstawianie tych szczegdtéw w rozporzadzeniu
nie jest celowe z uwagi na ich wytacznie instrukcyjny charakter.

Rozdziat 3 zawiera regulacje dotyczace organizacji 1 dzialania Komisji Kwalifikacyjnej. Powotana
jest jedna Komisja Kwalifikacyjna, ktoéra sklada si¢ z trzech podkomisji, odpowiednio dla
rzeczoznawstwa majatkowego, posrednictwa w obrocie nieruchomosciami i zarzadzania
nieruchomos$ciami. Jest to rozwiazanie praktyczne, gdyz uwzgledniajac odmiennosci
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charakteryzujace ww. zawody jednocze$nie zapewnia jednolito$§¢ kierowania postgpowaniem
kwalifikacyjnym (§ 18).

Catoscia dziatan kieruje Przewodniczacy Komisji, w ktérego kompetencjach lezy ogodlny nadzor nad
prowadzeniem  spraw. Odpowiednimi  podkomisjami  bgda  kierowali  bezposrednio
Wiceprzewodniczacy Komisji. Zapewniono zatem w ramach Komisji warunki dla operatywnego, a
rownocze$nie nadzorowanego kierownictwa.

Podstawowa forma dziatania Komisji jest przeprowadzanie postgpowania kwalifikacyjnego.

Zadania te wykonuja bezposrednio zespoly egzaminacyjne liczace nie mniej niz 4 osoby,
wyznaczane doraznie ze sktadu podkomisji. Zespoty dziataja na posiedzeniach wyjazdowych w
terenie, co powoduje, ze system funkcjonuje w sposob zdecentralizowany. Przewiduje si¢ rowniez
organizowanie plenarnych posiedzen Komisji dla omoéwienia spraw ogdélnych zwiazanych z
postepowaniem kwalifikacyjnym oraz ustalenia kierunkow dziatania (§ 10).

Rozdziat 4 dotyczy trybu przeprowadzania postgpowania kwalifikacyjnego. Postgpowanie to
zostanie zdecentralizowane poprzez organizowanie posiedzen wyjazdowych. Organizatorem
posiedzen Komisji Kwalifikacyjnej bedzie Prezes UMiRM, ktory moze powierzy¢ te zadania w
drodze porozumienia organizacjom zawodowym (§ 13).

Postgpowanie kwalifikacyjne bedzie prowadzone na wniosek osoby zainteresowanej w miarg
potrzeb wynikajacych ze ztozonych wnioskow (§ 14).

Postgpowanie kwalifikacyjne bedzie skladalo si¢ z trzech etapéw odrebnie ,,zaliczanych”.
Niepowodzenie przy ,zaliczaniu” jednego z etapow postgpowania powoduje obowiazek
powtdrzenia tylko tego etapu. Poszczegdlne etapy dotycza: sprawdzenia spetniania wymogow
formalnych, wiedzy teoretycznej oraz wiedzy praktycznej. Karencja pomigdzy etapem drugim i
trzecim w przypadku wyniku negatywnego wynosi 3 miesigce. Termin ten jest wystarczajacy dla
uzupehienia brakow (§ 15-20).

Postgpowanie kwalifikacyjne konczy si¢ spisaniem protokotu, ktdry bedzie podstawa do wydania
$wiadectwa uzyskania licencji lub uprawnien albo wydania decyzji odmownej (§ 22).

Do rozporzadzenia zalaczono wzory $wiadectw. Swiadectwa te beda wydawane w dwoch
egzemplarzach zréznicowanych co do formy (format wigkszy do powieszenia w miejscu
widocznym dla klientow w biurze, format mniejszy do wykorzystywania w dziataniu operacyjnym

(§ 23).

Rozdziat 5 dotyczy sposobu prowadzenia centralnych rejestrow. Beda prowadzone trzy odrgbne
rejestry odpowiednio dla rzeczoznawcoéw majatkowych, posrednikow w obrocie nieruchomosciami i
zarzadcoéw nieruchomosci (§ 24).

Rejestry odgrywaja istotng rol¢ w systemie dziatalnosci zawodowej. Maja one bowiem obok
charakteru informacyjnego rowniez charakter konstytutywny.  Zgodnie z ustawa, z dniem wpisu
do rejestru osoba uprawniona uzyskuje bowiem prawo do wykonywania dzialalno$ci zawodowe;.
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Rejestry begda publikowane w dzienniku urzgdowym Prezesa UMiIRM oraz w formie zapisu
elektronicznego w internecie.

Rozdziat 6 dotyczy doskonalenia kwalifikacji przez osoby, ktére posiadaja juz uprawnienia.
Przewidziano réznorodne formy doskonalenia kwalifikacji- w zaleznosci od zainteresowan i
aktywnosci zawodowej 0sob uprawnionych (§ 30).

Spetienie obowiazku bedzie kontrolowane przez Prezesa UMiRM w sposdb wybidrczy w stosunku
do losowo wybranych osob (§30). Kontrola ta moze dotyczy¢ doskonalenia kwalifikacji w okresie
do 3 lat wstecz liczac od dnia podjgcia czynnosci sprawdzajacych.

Rozdziat 7 dotyczy dziatania Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej. Komisja ma za zadanie
przeprowadzenie postgpowania wyjasniajacego, w przypadku naruszenia przez osobg¢ uprawniona
obowiazujacych przepisow 1 zasad. Bedzie skladala si¢ z trzech sekcji odpowiednio dla
rzeczoznawcOw majatkowych, posrednikow w obrocie nieruchomos$ciami 1 zarzadcow
nieruchomos$ciami. Pozwoli to, podobnie jak w przypadku Komisji Kwalifikacyjnej, na zapewnienie
jednolitosci kierowania przy zachowaniu odmiennos$ci charakteryzujacych te trzy zawody.

Komisja kieruje przewodniczacy przy pomocy trzech zastgpcéw przewodniczacego, ktorzy beda
kierowali bezposrednio dziatalno$cia poszczegdlnych sekcji. W projekcie okreslono szczegdtowo
zakres zadan przewodniczacego 1 wiceprzewodniczacych.

W sktad Komisji wchodza arbitrzy, ktorzy beda przeprowadzali postgpowania wyjasniajace i
formutowali wnioski w sprawie kar dyscyplinarnych (§ 36).

Arbitrzy beda dzialali w zespotach liczacych nie mniej niz 3 osoby, tworzonych doraznie dla
rozpatrzenia konkretnych spraw przez zastgpcoéw przewodniczacego Komisji (§ 43).

Rozdziat 8 dotyczy trybu przeprowadzania postgpowania wyjasniajacego W sprawie
odpowiedzialnosci ~ zawodowej.  Postgpowanie ~ wyjasniajace  przeprowadza  Komisja
Odpowiedzialnosci Zawodowej na wniosek Prezesa UMiRM. Wniosek moze wynika¢ z
prowadzenia nadzoru nad dziatalnoscia osob uprawnionych lub ze skarg skladanych na te
dziatalnos¢ (§ 37).

Whnioski o wszczgcie postgpowania wyjasniajacego przewodniczacy Komisji rozdziela na
poszczegblne sekcje, natomiast postgpowanie wszczynaja zastepcy przewodniczacego Komisji,
wyznaczajac do przeprowadzenia postgpowania zespoly arbitrow (§ 38 ust. 2).

Postgpowanie odbywa si¢ z udzialem obwinionego, ktory moze ustanowi¢ obroncg lub zwrdci¢ sig o
ustanowienie obroncy z urzedu (§ 39). Rozstrzygnigcie postgpowania wyjasniajacego podjgte
wigkszoscia glosow znajduje wyraz w protokdle z postgpowania. Bardzo istotna czescia protokotu
jest wniosek cztonkoéw zespotu o zastosowanie kar dyscyplinarnych lub o rezygnacj¢ z zastosowania
tych kar (§ 49). Regulacje dotyczace odpowiedzialnosci zawodowej sa bardzo waznym ogniwem
systemu wydawania uprawnien i licencji na prowadzenie dzialalnosci zawodowej. Zapewniaja
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obiektywizm oceny, prawo do obrony osoby obwinionej, a jednoczesnie dyscyplinuja dziatalnos¢
0sOb uprawnionych, co lezy w interesie klientow rynkéw nieruchomosci.
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Opinia o zgodno$ci projektu ustawy o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami
0raz o zmianie niektérych innych ustaw (pismo nr RM-10-15-03), z prawem Unii
Europejskiej wyrazona na podstawie art. 2 ust. 1 pkt. 2 ustawy z dnia 8 sierpnia 1996 r.
0 Komitecie Integracji Europejskiej (Dz. U. Nr 106 poz. 494), przez Sekretarza
Komitetu Integracji Europejskiej, Minister Danute Hiibner, dziatajacy z upowaznienia
Przewodniczacego Komitetu Integracji Europejskiej.
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W zwigzku z przediozon}zm;xjektem ustawy (pismo nr RM-10-15-03), pozwalam sobie

wydac nastgpujacg opinie:

I. Przedmiot projektowanej ustawy jest zwigzany z wspolnotowymi uregulowaniami

dolvczacymi uznawania kwalifikacji (Dyrektywa 89/48/EWG oraz 92/41/EW G), ktore
zostaly wdrozone do polskiego ustawodawstwa w ustawic 7 dnia 26 kwietnia 2001 r. o
zasadach uznawania nabytych w panstwach czlonkowskich Unii Europejskie;
kwalifikacji do wykonywania zawoddw regulowanych (Dz. 1. 7 dnia 24 sierpnia 200}

r.). Zgodnie z art. 1 ust. | ww. ustawy obywatelom panstw czlonkowskich Unii
Europejskiej, kidrzy nabyli w tych patistwach, poza granicami Rzeczypospolite)
Polskie), kwalilikacje do wykonywania zawoddw regulowanych, uznaje sic Le

kwalifikacie w Polsce. Zawodem reguiowanyin jest m.in. zawod posrednika w handly

nieruchomosciami, W zwiazku z tym podwyzszenie w projekiowane] ustawie




I11.

Do wiadomosci:

wymogow  kwalifikacyjnych w ustawodawstwic polskim w odnicsieniv do tego
zawodu dotyczyc bedzie przede wszystkim obywateli polskich. Obywatele innych
panstw czlonkowskich UE (w szczegdinosci tych gdzie wymagane Kwalifikacje
posrednikow zostaty ustalone na nizszym poziomic) beda musicli zostad dopuszczeni
do wykonywania ww. zawodéw po przeprowadzeniu dodatkowego postepowania
kwalifikacyjnego tj. stazu adaptacyjnego czy testu umigjgtnosci lub w wyniku

osiadania uzyskanego w panstwie czlonkowskim UE doswiadczenia zawodoweyo,
P ¥ g P

Projekt dostosowuje przepisy dotyczace centralnych rejestrow: rzeczoznawcow
majatkowych, posrednikéw w  obrocie nieruchomodciami  oraz zarzadcow
nieruchomosei do zasad prawa wspdlnotowego tak by wpis do ww. rejestrow
potwierdzal takZe wypelnienie uznanych w Polsce kwalifikacji uzyskanych w innych
panstwach cztonkowskich UE. Zaadaptowano takze projektowany art. 193 ust. 2 pki
8} tak ze nie ogranicza sie on jedynie do dotyczacego obywateli polskich numeru

PESEL. Obejmuje takze dokumenty tozsamosei obywatell paristw czlonkowskich UE.

W konkluzji stwierdzam, ze projekt ustawy o zmianie ustawy o gospodarce

nieruchomosciami oraz ¢ zmianie niektérych innych ustaw jest zgodny z prawem

Unii Europejskiej.
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Pan

Andrzej Pifat

Sekretarz Stanu
Ministerstwo Infrastruktury
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