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

- 0 zmianie wustawy o0 gospodarce
nieruchomosciami oraz niektorych
Innych ustaw z projektem aktu wykonawczego.

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

Jednoczes$nie uprzejmie informuje, ze do prezentowania stanowiska Rzadu
w tej sprawie w toku prac parlamentarnych zostal upowazniony Minister
Infrastruktury i Budownictwa.

Z powazaniem

(-) Beata Szydto



Projekt
USTAWA

z dnia

o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz niektérych innych ustaw®

Art. 1. W ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U.
z 2016 r. poz. 2147 i 2260 oraz z 2017 r. poz. 624 i 820) wprowadza si¢ nastepujace zmiany:
1)  wart. 4 pkt 15 otrzymuje brzmienie:

,»15) organizacjach zawodowych rzeczoznawcow majatkowych — nalezy przez to
rozumie¢ stowarzyszenia, ktorych co najmniej potowe cztonkow stanowig
rzeczoznawcy majatkowi, zwigzki takich stowarzyszen, a takze izby gospodarcze,
ktorych co najmniej polowe cztonkoéw stanowig przedsiebiorcy, o ktorych mowa
w art. 174 ust. 7 pkt 1;”;

2) po art. 12 dodaje si¢ art. 12a w brzmieniu:

»Art. 12a. 1. Naleznos$ci pienig¢zne z tytulu gospodarowania nieruchomos$ciami
majace charakter cywilnoprawny, przypadajace Skarbowi Panstwa reprezentowanemu
przez starost¢ wykonujacego zadania z zakresu administracji rzadowej albo ministra
wiasciwego do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego
oraz mieszkalnictwa, moga by¢ umarzane w cato$ci albo w cz¢sci lub ich sptata moze
by¢ odraczana lub rozktadana na raty.

2. Do umarzania oraz odraczania termindw lub rozkladania na raty sptat
naleznos$ci, o ktorych mowa w ust. 1, jest uprawniony wojewoda, a w odniesieniu do
naleznosci z tytulu gospodarowania nieruchomosciami Skarbu Panstwa, o ktorych
mowa w art. 60 ust. 1 — minister wlasciwy do spraw budownictwa, planowania
I zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa.

3. Do umarzania oraz odraczania terminOw lub rozkladania na raty spflat

nalezno$ci, 0 Ktorych mowa w ust. 1, w przypadkach nieuregulowanych w niniejszej

Y Niniejsza ustawa zmienia si¢ ustawe z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne oraz ustawe
z dnia 8 lipca 2005 r. o realizacji prawa do rekompensaty z tytulu pozostawienia nieruchomosci poza
obecnymi granicami Rzeczypospolitej Polskiej.



3)

4)
5)
6)

7)

8)

9)

ustawie stosuje si¢ przepisy art. 56, art. 57 i art. 58 ust. 2—4 i 6 ustawy z dnia 27 sierpnia
2009 r. o finansach publicznych (Dz. U. z 2016 r. poz. 1870, z pozn. zm.?).”;

w art. 16:

a) ust. 1 otrzymuje brzmienie:

»1. Panstwowa lub samorzadowa osoba prawna moze zrzec si¢ witasnosci
nieruchomosci odpowiednio na rzecz Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu
terytorialnego.”,

b) poust. 1 dodaje si¢ ust. la w brzmieniu:
»la. Panstwowa lub samorzadowa osoba prawna moze zrzec si¢ uzytkowania
wieczystego. W takim przypadku prawo uzytkowania wieczystego wygasa.”,
w art. 23 uchyla si¢ ust. 2;
w art. 25 uchyla si¢ ust. 3;
w art. 25b zdanie drugie otrzymuje brzmienie:
»Przepisy art. 25 ust. 2 i 2a stosuje si¢ odpowiednio.”;
w art. 25d zdanie drugie otrzymuje brzmienie:
»Przepisy art. 25 ust. 2 i 2a stosuje si¢ odpowiednio.”;
w art. 34 w ust. 4 zdanie pierwsze otrzymuje brzmienie:
,Osobom, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 3, dorecza si¢ zawiadomienie w formie pisemnej
0 przeznaczeniu nieruchomos$ci do zbycia oraz o przystugujacym im pierwszenstwie
W nabyciu tej nieruchomosci, pod warunkiem ztozenia wnioskéw o nabycie w terminie
okreslonym w zawiadomieniu.”;
w art. 35:
a) wust. 1 zdanie pierwsze otrzymuje brzmienie:
»Wlhasciwy organ sporzadza i podaje do publicznej wiadomosci wykaz
nieruchomosci przeznaczonych do zbycia lub oddania w uzytkowanie, najem,
dzierzawg lub uzyczenie.”,
b) wust. 1b zdanie pierwsze otrzymuje brzmienie:
»Obowiazek, o ktorym mowa w ust. 1 i la, nie dotyczy oddania nieruchomosci

W najem, dzierzawe lub uzyczenie na czas oznaczony do 3 miesigcy.”,

2)

Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogloszone w Dz. U. z 2016 r. poz. 1948, 1984 i 2260
oraz z 2017 r. poz. 60, 191 i 659.
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c) wust. 2 pkt 11 otrzymuje brzmienie:

,»,11) informacje o0 przeznaczeniu do zbycia lub oddania w uzytkowanie, najem,

dzierzawe lub uzyczenie;”;
10) w art. 37:
a) ust. 3 otrzymuje brzmienie:

»3. Wojewoda albo minister wtasciwy do spraw budownictwa, planowania i
zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa — w odniesieniu do
nieruchomosci stanowigcych wlasno$¢ Skarbu Panstwa, albo odpowiednia rada lub
sejmik — w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych wiasno$¢ jednostki
samorzadu terytorialnego, odpowiednio w drodze zarzadzenia lub uchwaty, moga
zwolni¢ z obowiazku zbycia w drodze przetargu nieruchomosci przeznaczone pod
budownictwo mieszkaniowe lub na realizacj¢ urzadzen infrastruktury technicznej
albo innych celow publicznych, jezeli cele te beda realizowane przez podmiot, dla
ktorego sg to cele statutowe i ktorego dochody przeznacza si¢ w cCalosci na
dziatalnos¢ statutows.”,

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

,»3a. Przepis ust. 3 stosuje si¢ odpowiednio w odniesieniu do nieruchomosci:
1) oddanych w dzierzawe albo uzytkowanie, jezeli o nabycie nieruchomosci

ubiega si¢ osoba, ktora dzierzawi albo uzytkuje nieruchomos$¢ nieprzerwanie

przez okres co najmniej 10 lat, a nieruchomo$¢ zostala zabudowana na
podstawie zezwolenia na budowe¢ lub zabudowa zostala zalegalizowana
zgodnie z procedurami przewidzianymi w odrebnych przepisach;

2) w stosunku do ktérych wygasto uzytkowanie wieczyste na skutek uptywu
okresu ustalonego w umowie lub decyzji administracyjnej, jezeli o nabycie
nieruchomosci  ubiega si¢  dotychczasowy uzytkownik  wieczysty
nieruchomosci albo jego spadkobierca.
3b. Przepisu ust. 3 nie stosuje si¢, jezeli o nabycie nieruchomosci ubiega si¢

wigcej niz jeden podmiot spetniajacy warunki okre$§lone w tym przepisie.”;

11) wart. 43 w ust. 2 pkt 2 otrzymuje brzmienie:
»2) zabudowy, odbudowy, rozbudowy, nadbudowy, przebudowy, remontu lub
rozbiorki obiektu budowlanego na nieruchomosci, zgodnie z przepisami prawa

budowlanego, za zgodg organu nadzorujacego;”;


http://lex/lex/index.rpc#hiperlinkText.rpc?hiperlink=type=tresc:nro=Powszechny.1511097&full=1
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12) wart. 60 w ust. 1 pkt 3 otrzymuje brzmienie:

»3) potrzeby Generalnej Dyrekcji Drog Krajowych i Autostrad, z wylgczeniem

rejondw oraz nieruchomosci zaj¢tych pod drogi publiczne lub przeznaczonych na

realizacj¢ inwestycji drogowych”;

13) wart. 61 ust. 4 otrzymuje brzmienie:

»4. W sprawach nieuregulowanych w ust. 1-3 stosuje si¢ odpowiednio przepisy

art. 60 ust. 6.”;
14) wart. 71:

a)

po ust. 5 dodaje si¢ ust. S5a w brzmieniu:
»Ja. Pierwszej oplaty nie pobiera si¢ w przypadku zawarcia kolejnej umowy
0 oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste, o ktorej mowa w art. 37 ust. 3a pkt 2,

jezeli od wygasnigcia uzytkowania wieczystego nie uptynety 3 lata.”,

b) dodaje si¢ ust. 7 w brzmieniu:

»71. W przypadku gdy nastgpita zmiana uzytkownika wieczystego w wyniku
przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego, optat¢ roczng z tytutu uzytkowania
wieczystego pobiera si¢ w calosci od osoby bedacej uzytkownikiem wieczystym
nieruchomosci w dniu 1 stycznia roku, za ktory obowigzuje optata.”;

15) wart. 74:
a) ust. 1 otrzymuje brzmienie:

»1. Osobom fizycznym, ktorych dochéd miesigczny na jednego cztonka
gospodarstva domowego nie przekracza 50% przecigtnego wynagrodzenia
w gospodarce narodowej w roku poprzedzajacym rok, za ktory optata ma byc
wnoszona, oglaszanego przez Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego
w Dzienniku Urzedowym Rzeczypospolitej Polskiej ,,Monitor Polski”, na
podstawie art. 20 pkt 1 lit. a ustawy z dnia 17 grudnia 1998 r. o emeryturach
i rentach z Funduszu Ubezpieczen Spotecznych (Dz. U. z 2016 r. poz. 887, 1948,
2036 1 2260 oraz z 2017 r. poz. 2, 38 i 715), wlasciwy organ udziela na ich wniosek
50% bonifikaty od oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej, jezeli nieruchomos$¢ jest przeznaczona lub wykorzystywana na cele
mieszkaniowe. Wniosek o udzielenie bonifikaty nalezy ztozy¢ w terminie do dnia

1 marca roku, za ktdry optata jest wnoszona.”,



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

»la. Dochod miesigczny, o ktorym mowa w ust. 1, jest obliczany jako $rednia
miesieczna z dochodu, o ktérym mowa w przepisach o dodatkach mieszkaniowych,
uzyskanego w roku poprzedzajagcym rok, za ktory optata jest wnoszona. Cig¢zar
dowodu, ze istnicjg przestanki udzielenia bonifikaty od optaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, spoczywa na uzytkowniku
wieczystym.

1b. Przez gospodarstwo domowe rozumie si¢ gospodarstwo prowadzone przez
uzytkownika wieczystego samodzielnie lub wspdlnie z matzonkiem lub innymi
osobami stale z nim zamieszkujgcymi i gospodarujagcymi na nieruchomosci oddane;j

w uzytkowanie wieczyste.”;

16) wart. 77:

17)

a) ust. 4 otrzymuje brzmienie:

»4. Przy aktualizacji oplaty rocznej na poczet rdznicy migdzy oplaty
zaktualizowang a optata dotychczasowa zalicza si¢ warto$¢ niezaliczonych
naktadow  poniesionych przez uzytkownika wieczystego na  budowg
poszczegolnych urzadzen infrastruktury technicznej, o ktérych mowa w art. 143
ust. 2, wybudowanych z udzialem §rodkow, o ktorych mowa w art. 143 ust. 1.7,

b) uchyla si¢ ust. 5,
C) ust. 6 otrzymuje brzmienie:

,»,0. Zasade, o ktore] mowa w ust. 4, stosuje si¢ odpowiednio do nakladow
koniecznych wplywajacych na cechy techniczno-uzytkowe gruntu, poniesionych
przez uzytkownika wieczystego, o ile w ich nastgpstwie wzrosta wartosé
nieruchomosci gruntowe;j.”;

art. 78 otrzymuje brzmienie:

»Art. 78. 1. Aktualizacji optaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej dokonuje wlasciwy organ, wypowiadajac w formie pisemnej
wysokos$¢ dotychczasowej optaty w terminie do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego
oraz przesylajac roéwnoczesnie oferte przyjecia nowej wysokosci optaty roczne;j.
W wypowiedzeniu nalezy wskaza¢ sposob obliczenia nowej wysokosci optaty rocznej
I pouczy¢ uzytkownika wieczystego o sposobie zakwestionowania wypowiedzenia. Do
wypowiedzenia dotacza si¢ informacje o warto$ci nieruchomos$ci, o ktérej mowa

wart. 77 wust. 3, oraz o miejscu, w ktébrym mozna zapozna¢ si¢ z oOperatem
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szacunkowym. Do dorgczenia wypowiedzenia stosuje si¢ przepisy Kodeksu
postepowania administracyjnego.

2. Uzytkownik wieczysty moze, w terminie 30 dni od dnia otrzymania
wypowiedzenia, ztozy¢ do samorzadowego kolegium odwotawczego wlasciwego ze
wzgledu na miejsce potozenia nieruchomosci, zwanego dalej ,,kolegium”, wniosek
0 ustalenie, ze aktualizacja optaty rocznej jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona
w innej wysokosci. Wniosek sktada si¢ za posrednictwem wiasciwego organu.

3. Whniosek, o ktorym mowa w ust. 2, sklada si¢ przeciwko witascicielowi
nieruchomosci. Ci¢zar dowodu, ze istniejg przestanki do aktualizacji optaty rocznej,
spoczywa na wlasciwym organie.

4. Ztozenie wniosku, o ktérym mowa w ust. 2, nie zwalnia z obowigzku wnoszenia
optat rocznych w dotychczasowej wysokosci. W przypadku nieztozenia wniosku
obowigzuje nowa wysoko$¢ oplaty rocznej zaoferowana w wypowiedzeniu. Przepis
art. 79 ust. 5 stosuje si¢ odpowiednio.”;
wart. 79:

a) ust. 112 otrzymuja brzmienie:

»1. Whniosek do kolegium sklada si¢ w formie pisemnej w dwdch
egzemplarzach.

2. W przypadku zaistnienia przestanek okreslonych w art. 89 § 2 Kodeksu
postepowania administracyjnego kolegium wyznacza niezwlocznie termin
rozprawy.”,

b) ust. 51 6 otrzymuja brzmienie:

»D. Ustalona na skutek prawomocnego orzeczenia kolegium lub w wyniku
zawarcia ugody nowa wysoko$¢ oplaty rocznej obowigzuje poczawszy od dnia
1 stycznia roku nastepujacego po roku, w ktorym wypowiedziano wysokos$¢
dotychczasowej opfaty.

6. Na wniosek wtasciwego organu kolegium przyznaje w orzeczeniu zwrot
kosztow postgpowania od uzytkownika wieczystego, jezeli oddalilo w orzeczeniu
wniosek, o ktorym mowa w ust. 1. Jezeli kolegium w orzeczeniu uznato wniosek za
zasadny, przyznaje na wniosek uzytkownika wieczystego zwrot kosztéw od

wlasciwego organu.”;



19) wart. 81:

a)

b)

ust. 1 otrzymuje brzmienie:

»1. Uzytkownik wieczysty moze zada¢ dokonania aktualizacji optaty roczne;j
Z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci gruntowej, jezeli warto$¢
nieruchomo$ci uleglta zmianie, a wlasciwy organ nie podjat aktualizacji.
Dorgczenie zgdania powinno nastgpi¢ w formie pisemnej w terminie do dnia
31 grudnia roku poprzedzajacego aktualizacje¢ optaty rocznej. W przypadku
odmowy aktualizacji optaty rocznej uzytkownik wieczysty moze, w terminie 30 dni
od dnia otrzymania odmowy, skierowa¢ sprawe¢ do kolegium. W przypadku
nierozpatrzenia zadania w terminie 30 dni uzytkownik wieczysty moze, w terminie
90 dni od dnia dorgczenia zadania, skierowa¢ sprawe¢ do kolegium. Przepisy
art. 77-80 stosuje si¢ odpowiednio.”,
ust. 4 otrzymuje brzmienie:

»4. Nowa wysoko$¢ optaty rocznej, ustalona w wyniku uwzglednienia
zadania, o ktorym mowa w ust. 1, albo w wyniku prawomocnego orzeczenia
kolegium lub zawarcia ugody obowiazuje poczawszy od dnia 1 stycznia roku

nastepujacego po roku, w ktérym uzytkownik wieczysty zazadat jej aktualizacji.”;

20) w art. 98a:

a)

b)

ust. 1 otrzymuje brzmienie:

»1. Jezeli w wyniku podzialu nieruchomo$ci dokonanego na wniosek
wlasciciela lub uzytkownika wieczystego, ktory wnidst optaty roczne za caly okres
uzytkowania tego prawa, wzrosnie jej wartos¢, wojt, burmistrz albo prezydent
miasta moze ustali¢, w drodze decyzji, optate adiacencka z tego tytulu. Wysokos¢
stawki procentowej oplaty adiacenckiej ustala rada gminy, w drodze uchwaty,
w wysokosci nie wiekszej niz 30% roznicy wartosci nieruchomosci. Wszczecie
postepowania w sprawie ustalenia optaty adiacenckiej moze nastapi¢ w terminie do
3 lat od dnia, w ktorym decyzja zatwierdzajaca podzial nieruchomosci stata si¢
ostateczna albo orzeczenie o podziale stalo si¢ prawomocne. Przepisy art. 144
ust. 2, art. 146 ust. 1a, art. 147 i art. 148 ust. 1-3 stosuje si¢ odpowiednio.”,
po ust. 1a dodaje si¢ ust. 1b w brzmieniu:

,»1b. Warto$¢ nieruchomosci przed podziatem i po podziale okresla si¢ wedlug
cen na dzien, w ktorym decyzja zatwierdzajaca podziat nieruchomosci stata sie

ostateczna albo orzeczenie o podziale stalo si¢ prawomocne. Stan nieruchomosci
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22)

23)

24)
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przed podziatem przyjmuje si¢ na dzien wydania decyzji zatwierdzajacej podziat

nieruchomosci, a stan nieruchomosci po podziale przyjmuje si¢ na dzien, w ktorym

decyzja zatwierdzajaca podzial nieruchomosci stata si¢ ostateczna albo orzeczenie

o podziale stato si¢ prawomocne, przy czym nie uwzglednia si¢ czesci sktadowych

nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci przyjmuje si¢ jako sume wartosci dziatek

mozliwych do samodzielnego zagospodarowania wchodzacych w  sktad
nieruchomosci podlegajacej podziatowi.”;
w art. 145 w ust. 2 zdanie pierwsze otrzymuje brzmienie:
»Wszczecie postegpowania w sprawie ustalenia optaty adiacenckiej moze nastgpic
w terminie do 3 lat od dnia stworzenia warunkéow do podigczenia nieruchomosci do
poszczegblnych urzadzen infrastruktury technicznej albo od dnia stworzenia warunkoéw
do korzystania z wybudowanej drogi, jezeli w dniu stworzenia tych warunkéw
obowigzywata uchwata rady gminy, o ktérej mowa w art. 146 ust. 2.”;
w art. 146 ust. 3 otrzymuje brzmienie:

»3. Warto$¢ nieruchomo$ci wedlug stanu przed wybudowaniem urzadzen
infrastruktury technicznej i po ich wybudowaniu okresla si¢ wedlug cen na dzien,
W ktorym stworzono warunki do podlaczenia nieruchomosci do poszczegdlnych
urzadzen infrastruktury technicznej albo na dzien stworzenia warunkéw do korzystania
z wybudowanej drogi.”;

w art. 148 ust. 4 otrzymuje brzmienie:

»4. Na poczet oplaty adiacenckiej zalicza si¢ wartos¢ §wiadczen pieni¢znych
wniesionych przez wiasciciela lub uzytkownika wieczystego nieruchomos$ci na rzecz
budowy poszczego6lnych urzadzen infrastruktury technicznej.”;

w art. 151 ust. 1 otrzymuje brzmienie:

»1. Warto$¢ rynkowg nieruchomos$ci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu
wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na
warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktoérzy maja stanowczy
zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i post¢puja rozwaznie oraz nie znajduja

si¢ w sytuacji przymusowej.”;



25) w art. 155:
a) wust. 1 pkt 7 otrzymuje brzmienie:

»7) umowach, orzeczeniach, decyzjach i1 innych dokumentach, bedacych
podstawa wpisu do ksigg wieczystych oraz do rejestrow wchodzacych w sktad
operatu katastralnego;”,

b) ust. 3 otrzymuje brzmienie:

»3. Wlasciwe organy, agencje, o ktorych mowa w ust. 1 pkt 6a, spotdzielnie
mieszkaniowe, sady oraz urzedy skarbowe s3 obowigzane udostepniad
rzeczoznawcom majatkowym rejestry i dokumenty, o ktéorych mowa w ust. 1,
w tym umozliwia¢ sporzadzanie kopii dokumentéw w dowolnej formie.”;

26) w art. 156:
a) wust. 1a zdanie pierwsze otrzymuje brzmienie:

»Jednostka sektora finansow publicznych lub inny podmiot, ktéry w zakresie,

W jakim wykorzystuje lub dysponuje $rodkami publicznymi w rozumieniu

przepiséw ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych zlecit

rzeczoznawcy majatkowemu sporzadzenie operatu szacunkowego, sg obowigzani
umozliwi¢ osobie, ktorej interesu prawnego dotyczy jego tres¢, przegladanie tego
operatu oraz sporzadzanie z niego notatek i odpisow.”,

b) ust. 4 otrzymuje brzmienie:

»4. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany po uplywie okresu,
0 ktorym mowa w ust. 3, po potwierdzeniu jego aktualnosci przez rzeczoznawce
majatkowego. Potwierdzenie aktualnos$ci operatu szacunkowego nastepuje przez
umieszczenie stosownej klauzuli w operacie szacunkowym przez rzeczoznawce,
ktory go sporzadzil, oraz dolaczenie do operatu szacunkowego analizy
potwierdzajacej, ze od daty jego sporzadzenia nie wystapity zmiany uwarunkowan
prawnych lub istotne zmiany czynnikow, o ktérych mowa w art. 154. Po
potwierdzeniu aktualno$ci operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu,
dla ktorego zostal sporzadzony, w okresie kolejnych 12 miesigcy, liczac od dnia
uptywu okresu, o ktérym mowa w ust. 3, chyba ze wystapig zmiany uwarunkowan
prawnych lub istotne zmiany czynnikow, o ktérych mowa w art. 154.”;

27) w art. 157 uchyla si¢ ust. la;
28) uchyla sig art. 158;
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art. 173a otrzymuje brzmienie:

»Art. 173a. 1. Minister wlasciwy do spraw budownictwa, planowania
I zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa dokonuje okresowych badan
rynku nieruchomosci ze szczegdélnym uwzglednieniem nieruchomosci przeznaczonych
lub wykorzystywanych na cele mieszkaniowe. Badania dotycza cen transakcyjnych
nieruchomosci, stawek czynszoéw oraz czgstotliwosci obrotu nieruchomog$ciami.

2. Na podstawie badan, o ktorych mowa w ust. 1, minister wlasciwy do spraw
budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa co
najmniej raz w roku opracowuje analizy 1 zestawienia charakteryzujace rynek
nieruchomosci. Analizy 1 zestawienia sg udostgpniane na stronach internetowych urzedu
obstugujacego ministra.”,
art. 173c otrzymuje brzmienie:

»Art. 173c. Przez informacje o rynku nieruchomosci, o ktérych mowa w art. 173b,
rozumie si¢ informacje dotyczace w szczegolnosci cen transakcyjnych nieruchomosci,
stawek czynszow oraz czgstotliwosci obrotu nieruchomosciami.”;

w art. 175:
a) ust. 2 otrzymuje brzmienie:

»2. Rzeczoznawca majatkowy jest zobowigzany do statego doskonalenia
kwalifikacji zawodowych oraz dokumentowania wypelniania tego obowigzku.
Dokumentacje potwierdzajaca wypelnienie tego obowigzku rzeczoznawca
majatkowy przechowuje przez okres 5 lat.”,

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

»4a. Kopia dokumentu ubezpieczenia, o ktorym mowa w ust. 4, aktualnego na
dzien sporzadzenia operatu szacunkowego, stanowi zalacznik do operatu
szacunkowego lub umowy o dokonanie wyceny nieruchomosci.

4b. Przepis ust. 4a stosuje si¢ odpowiednio w przypadku potwierdzenia
aktualno$ci operatu szacunkowego, o ktorym mowa w art. 156 ust. 4, a takze
W odniesieniu do opracowan i ekspertyz niestanowigcych operatu szacunkowego,

0 ktérych mowa w art. 174 ust. 3a.”;

32) wart. 177 w ust. 2b pkt 2 otrzymuje brzmienie:

»2) posiada udokumentowane dwuletnie doswiadczenie zawodowe $wiadczace

0 nabyciu wiedzy i umiejetnosci w zakresie wyceny nieruchomos$ci w takim
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stopniu jak osoby, ktore odbyty praktyke zawodowa, o ktérej mowa w ust. 1
pkt 5.”;
w art. 178:
a) ust. 1 otrzymuje brzmienie:
» 1. Rzeczoznawca majatkowy niewypetniajacy obowiazkow, o ktérych mowa
w art. 175 ust. 1-3, podlega odpowiedzialnosci zawodowej.”,
b) po ust. 2b dodaje si¢ ust. 2¢ w brzmieniu:
»2¢c. Wykonanie kary dyscyplinarnej nast¢puje przez wpis do centralnego
rejestru rzeczoznawcow majatkowych.”,
c) dodaje si¢ ust. 6 w brzmieniu:
,»,0. Osoba pozbawiona uprawnien zawodowych w trybie, o ktorym mowa

W ust. 5, z dniem uprawomocnienia si¢ orzeczenia sadu traci prawo wykonywania

zawodu oraz uzywania tytulu zawodowego ,,rzeczoznawca majatkowy”.”;
po art. 179 dodaje si¢ art. 179a i art. 179b w brzmieniu:

»Art. 179a. Posrednik w obrocie nieruchomos$ciami to przedsiebiorca prowadzacy
dziatalno$¢ gospodarcza z zakresu posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami.

Art. 179b. Posrednictwo w obrocie nieruchomosciami polega na odptatnym
wykonywaniu czynnos$ci zmierzajacych do zawarcia przez inne osoby umow:

1) nabycia lub zbycia praw do nieruchomosci;

2) nabycia lub zbycia spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu;

3) najmu lub dzierzawy nieruchomosci lub ich czeéci;

4) innych niz okreslone w pkt 1-3, majacych za przedmiot prawa do nieruchomosci
lub ich czesci.”;

w art. 180 w ust. 3 zdanie drugie otrzymuje brzmienie:

»,Umowa wymaga formy pisemnej lub elektronicznej pod rygorem niewaznosci.”;

w art. 181 po ust. 3 dodaje si¢ ust. 3a 1 3b w brzmieniu:

»3a. Kopia dokumentu ubezpieczenia, o ktorym mowa w ust. 3, aktualnego na
dzien zawarcia umowy posrednictwa stanowi zalacznik do tej umowy. Posrednik
w obrocie nieruchomo$ciami niezwlocznie informuje strone umowy posrednictwa
o wszelkich zmianach danych zawartych w dokumencie ubezpieczenia i o zawarciu
nowej umowy ubezpieczenia, przekazujac kopi¢ dokumentu ubezpieczenia.

3b. Jezeli posrednik w obrocie nieruchomo$ciami nie dopeknit obowigzkow,

0 ktorych mowa w ust. 3a, strona umowy posrednictwa, po uprzednim wezwaniu
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posrednika w obrocie nieruchomosciami do przedlozenia kopii dokumentu

ubezpieczenia w ciggu 7 dni od dnia otrzymania wezwania, ma prawo wypowiedzie¢

umowe posrednictwa ze skutkiem natychmiastowym.”;

po art. 181 dodaje si¢ art. 181a w brzmieniu:

»Art. 181la. Posrednik w obrocie nieruchomo$ciami, wykonujacy czynnosci,

0 ktorych mowa w art. 179b, w zwiagzku z zawarta umowa posrednictwa, ma prawo

wgladu do:

1) ksiag wieczystych,

2)  katastru nieruchomosci,

3) ewidencji sieci uzbrojenia terenu,

4) tabel taksacyjnych i map taksacyjnych tworzonych na podstawie art. 169,

5) planéw miejscowych, studidw uwarunkowan i kierunkOw zagospodarowania
przestrzennego gminy oraz decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu,

6) rejestrOw cen i wartos$ci nieruchomosci,

7)  rejestrow osob, ktorym przystuguja prawa okreslone w art. 179b pkt 2, oraz prawa
odrebnej whasnosci lokalu,

8) ewidencji ludnosci w zakresie obowigzku meldunkowego,

9) $wiadectw charakterystyki energetycznej

— oraz do pobierania z nich niezb¢ednych odpowiednio odpisow, wypisow

i zaSwiadczen.”;

po art. 184 dodaje si¢ art. 184a i art. 184b w brzmieniu:

»Art. 184a. Zarzadca nieruchomos$ci to przedsigbiorca prowadzacy dziatalno$§é
gospodarczg z zakresu zarzadzania nieruchomosciami.
Art. 184b. Zarzadzanie nieruchomos$cig polega na podejmowaniu decyzji

i dokonywaniu czynnos$ci majacych na celu w szczegdlnosci:

1) zapewnienie wtasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci;

2) zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania i whasciwej eksploatacji nieruchomosci;

3) zapewnienie wlasciwej gospodarki energetycznej w rozumieniu przepisow prawa
energetycznego;

4)  Dbiezace administrowanie nieruchomoscia;

5) utrzymanie nieruchomosci w stanie niepogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem,;

6) uzasadnione inwestowanie w nieruchomos¢.”;
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w art. 185 ust. 2 otrzymuje brzmienie:

»2. Zakres zarzadzania nieruchomoscig okresla umowa o zarzadzanie
nieruchomoscia, zawarta z jej whascicielem, wspolnotg mieszkaniowg 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 lub elektronicznej pod rygorem niewazno$ci.”;

w art. 186 po ust. 3 dodaje si¢ ust. 3a i 3b w brzmieniu:

»3a. Kopia dokumentu ubezpieczenia, o ktorym mowa w ust. 3, aktualnego na
dzien zawarcia umowy o zarzadzanie nieruchomoscia stanowi zatgcznik do tej umowy.
Zarzadca nieruchomo$ci niezwlocznie informuje strong umowy O zarzadzanie
nieruchomoscig o wszelkich zmianach danych zawartych w dokumencie ubezpieczenia
I 0 zawarciu nowej umowy ubezpieczenia, przekazujac kopi¢ dokumentu ubezpieczenia.

3b. Jezeli zarzadca nieruchomosci nie dopeinit obowigzkdéw, o ktorych mowa
W ust. 3a, strona umowy o zarzgdzanie nieruchomoscig, po uprzednim wezwaniu
zarzadcy nieruchomosci do przedtozenia kopii dokumentu ubezpieczenia w ciggu 7 dni
od dnia otrzymania wezwania, ma prawo wypowiedzie¢ umowe¢ o zarzadzanie
nieruchomoscig ze skutkiem natychmiastowym.”;
po art. 190 dodaje si¢ art. 190a w brzmieniu:

,»Art. 190a. PrzepisOw niniejszego rozdzialu nie stosuje si¢ do gospodarowania
nieruchomos$ciami bezposrednio przez wlasciwy organ, Krajowy Os$rodek Wsparcia
Rolnictwa 1 Agencje Mienia Wojskowego oraz do zarzadzania nieruchomosciami
bezposrednio przez ich wilascicieli lub uzytkownikow wieczystych, a takze przez
jednostki organizacyjne w stosunku do nieruchomosci oddanych tym jednostkom
w trwaty zarzad.”;

w art. 191:
a) w ust. 3a zdanie pierwsze otrzymuje brzmienie:

»Wniosek o nadanie uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci

podlega rozpatrzeniu w terminie nie dluzszym niz dwa miesigce od daty

przeprowadzenia etapu postgpowania kwalifikacyjnego, ktorego dotyczy
wniosek.”,

b) w ust. 3c zdanie pierwsze otrzymuje brzmienie:
»Jezeli w toku postgpowania kwalifikacyjnego na podstawie zlozonych

dokumentow nie jest mozliwe stwierdzenie, czy kandydat speilnia warunki
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okreslone w art. 177, zespot kwalifikacyjny Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej
sporzadza protokot, w ktorym wystepuje do ministra wiasciwego do spraw
budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa
o zwrdcenie si¢ do odpowiednich organdw, instytucji lub os6b o udzielenie
informacji niezbednych dla przeprowadzenia tego postgpowania.”,
C) wust. 3e zdanie pierwsze otrzymuje brzmienie:
,» Lermin rozpatrzenia wniosku, o ktorym mowa w ust. 3a, moze zosta¢ przedtuzony
tylko jeden raz.”,
d) ust. 4 otrzymuje brzmienie:
4. Minister  wlasciwy do  spraw  budownictwa, planowania
I zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa powotuje i odwotuje,
w drodze zarzadzenia, Panstwowa Komisj¢ Kwalifikacyjna lub czlonkow tej
Komisji. W sktad Komisji wchodzg przedstawiciele ministra (3/5 cztonkow) oraz
osoby wskazane przez organizacje zawodowe rzeczoznawcow majagtkowych
(2/5 cztonkow).”;
w art. 192 dotychczasowa tre$¢ oznacza si¢ jako ust. 1 1 dodaje si¢ ust. 2 w brzmieniu:
2. Swiadectwa, o ktorych mowa w ust. 1, wydaje si¢ rowniez obywatelom panstw
cztonkowskich Unii Europejskiej, ktorym, na zasadach okreSlonych w przepisach
ustawy z dnia 22 grudnia 2015 r. o zasadach uznawania kwalifikacji zawodowych
nabytych w panstwach cztonkowskich Unii Europejskiej (Dz. U. z 2016 r. poz. 65),
uznano kwalifikacje do wykonywania zawodu rzeczoznawcy majgtkowego, na ich
whniosek.”;
w art. 193:
a) ust. 3 otrzymuje brzmienie:
»3. Do centralnego rejestru wpisuje si¢ rowniez 0soby, o ktérych mowa
w art. 192 ust. 2.7,
b) wust. 4 pkt 6 otrzymuje brzmienie:
,0) adres korespondencyjny;”,
C) wust. 6 zdanie pierwsze otrzymuje brzmienie:
W razie orzeczenia kary dyscyplinarnej, o ktérej mowa w art. 178 ust. 2 pkt 3,
ponowny wpis do rejestru nastgpuje na wniosek osoby ukaranej po uptywie okresu

orzeczonej kary dyscyplinarnej, liczac od dnia wykreslenia.”,



45)

46)

47)

15—

d) ust. 10 otrzymuje brzmienie:

»10. Wyciagi z rejestru, z wyjatkiem danych wymienionych w ust. 4 pkt 5, 7,
8, 9, 111 12, podlegaja ogloszeniu w dzienniku urzgdowym ministra wtasciwego
do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa oraz publikacji na stronach internetowych urzgedu obstugujacego
ministra.”;

w art. 194:
a) ust. 1b otrzymuje brzmienie:

»1b. W przypadku gdy sprawa dotyczy os6b powotanych, wyznaczonych lub
ustanowionych przez sad, prokuratora lub komornika, postgpowanie z tytutu
odpowiedzialnos$ci zawodowej wszczyna si¢ wytacznie na skutek skargi ztozonej
przez sad lub prokuratora.”,

b) ust. 2 i3 otrzymujg brzmienie:

»2. Postepowanie wyjasniajgce dotyczace wypelniania obowigzkoéw, o ktorych
mowa w art. 175 ust. 1-3, przeprowadza Komisja Odpowiedzialno$ci Zawodowe;.

3. Minister wtasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa powotuje i odwotuje, w drodze zarzadzenia,
Komisje Odpowiedzialnosci Zawodowej lub cztonkow tej Komisji, w tym sposrod
0s0b wskazanych przez organizacje zawodowe rzeczoznawcow majatkowych.”;

w art. 195a po ust. 1 dodaje si¢ ust. 1a w brzmieniu:

»la. Wykonanie decyzji, o ktorej mowa w ust. 1, nastepuje po uptywie 14 dni od
dnia, w ktorym uptyngl bezskutecznie termin na zlozenie wniosku o ponowne
rozpatrzenie sprawy.”;
po art. 197 dodaje si¢ art. 197a w brzmieniu:

LJArt.  197a.  Minister wlasciwy do spraw budownictwa, planowania
i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszKalnictwa okre$li, w drodze
rozporzadzenia, sposoby doskonalenia kwalifikacji zawodowych przez rzeczoznawcoOw
majatkowych, sposoby dokumentowania oraz Sposob oceny spetnienia tego obowiazku,
majac na wzgledzie potrzebe cigglego aktualizowania 1 poglebiania wiedzy oraz
umiejetnosci zwigzanych z wykonywaniem przez rzeczoznawcow majatkowych
czynnosci zawodowych oraz zapewnienie przejrzystej weryfikacji spetniania obowigzku

statego doskonalenia kwalifikacji zawodowych.”;
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tytut dziatu VI otrzymuje brzmienie:

,»Przepisy karne 1 o karach pieni¢znych”;

w art. 198 ust. 1 i 2 otrzymujg brzmienie:

»1. Kto bez uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci
dokonuje okreslenia warto$ci nieruchomosci lub trwale zwigzanych z nieruchomoscia
maszyn lub urzadzen, podlega karze grzywny w wysokosci do 50 000 zi.

2. Tej samej karze podlega:

1) rzeczoznawca majatkowy, wobec ktorego orzeczono kar¢ dyscyplinarng, 0 ktorej
mowa w art. 178 ust. 2 pkt 3 albo 4, jezeli w okresie odbywania tej kary wykonuje
czynnosci okreslone w ust. 1;

2) podmiot prowadzacy dziatalno$¢ w zakresie szacowania nieruchomosci, Ktdry
powierza wykonywanie czynno$ci okreslonych w ust. 1 osobie nieposiadajacej
uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci lub rzeczoznawcy
majatkowemu, o ktorym mowa w pkt 1.”;

art. 198a otrzymuje brzmienie:

»Art. 198a. Przepisu art. 198 ust. 1 nie stosuje si¢ do podmiotéw, w rozumieniu
przepisOw art. 2 ust. 1 pkt 2 lit. a i b ustawy z dnia 4 marca 2010 r. o $wiadczeniu ustug
na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej.”;
po art. 198a dodaje si¢ art. 198b—198e w brzmieniu:

»Art. 198b. 1. Kto:

1) wykonuje czynno$ci, 0 ktdrych mowa w art. 174 ust. 3 i 3a, bez spehienia
warunku, o ktérym mowa w art. 174 ust. 7,

2) wykonuje czynnosci okreslone w umowie posrednictwa, o ktorej mowa w art. 180
ust. 3, bez spetnienia warunku, o ktérym mowa w art. 179a,

3) podejmuje decyzje i wykonuje czynnosci okreSlone w umowie o zarzgdzanie
nieruchomoscig, 0 ktdrej mowa w art. 185 ust. 2, bez spetnienia warunku, o ktorym
mowa w art. 184a

— podlega karze grzywny w wysokosci do 50 000 zt.

2. Orzekanie w sprawach o czyny, o ktorych mowa w ust. 1, nastepuje w trybie
przepisoOw Kodeksu postepowania w sprawach o wykroczenia.

Art. 198c. 1. Kto prowadzi dziatalno$é, o ktorej mowa w art. 174 ust. 3 i 3a, bez
spetnienia obowigzku zawarcia umowy ubezpieczenia, 0 ktorym mowa w art. 175 ust. 4,

podlega karze pieni¢znej w wysokosci od dwukrotnego do pigciokrotnego przecigtnego
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miesigcznego wynagrodzenia w gospodarce narodowej w roku poprzedzajagcym
stwierdzenie naruszenia, oglaszanego przez Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego
na podstawie art. 20 pkt 1 lit. a ustawy z dnia 17 grudnia 1998 r. o emeryturach i rentach
z Funduszu Ubezpieczen Spotecznych.

2. W sprawach, o ktérych mowa w ust. 1, decyzje wydaje wojewodzki inspektor
Inspekcji Handlowej wiasciwy ze wzgledu na miejsce przeprowadzania kontroli.

3. Przy ustalaniu wysokosci kary pieni¢znej uwzglednia si¢ dotychczasowa
dziatalno$¢ przedsigbiorcy, skalg prowadzonej dziatalno$ci oraz czas trwania naruszenia.

4. Kar¢ pieni¢zng uiszcza si¢ w terminie 14 dni od dnia, w ktérym decyzja
0 wymierzeniu kary pieni¢znej stata si¢ ostateczna.

5. Egzekucja kary pieni¢znej nastgpuje w trybie przepisOw o postepowaniu
egzekucyjnym w administracji.

6. Kara pieni¢zna stanowi dochod budzetu panstwa.

7. Kary pieni¢znej nie wymierza si¢, jezeli do dnia stwierdzenia przez wtasciwego
wojewddzkiego inspektora Inspekcji Handlowej naruszenia uptynety 3 lata, liczac od
dnia powstania obowigzku zawarcia umowy ubezpieczenia, o ktérym mowa w art. 175
ust. 4, przez przedsigbiorce, u ktorego to naruszenie stwierdzono.

8. Obowiagzek uiszczenia kary pienieznej przedawnia si¢ po uptywie 3 lat od
ostatniego dnia terminu, w ktorym kara powinna zosta¢ uiszczona.

Art. 198d. Kto prowadzi dziatalno§¢ gospodarcza z zakresu posrednictwa
W obrocie nieruchomos$ciami bez spetnienia obowigzku zawarcia umowy ubezpieczenia,
0 ktorym mowa w art. 181 ust. 3, podlega karze pienigznej w wysokosci od
dwukrotnego do  pigciokrotnego  przecigtnego miesigcznego  wynagrodzenia
W gospodarce narodowej w roku poprzedzajacym stwierdzenie naruszenia, ogtaszanego
przez Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego na podstawie art. 20 pkt 1 lit. a ustawy
z dnia 17 grudnia 1998 r. o emeryturach i rentach z Funduszu Ubezpieczen
Spotecznych. Przepisy art. 198c ust. 2—8 stosuje si¢ odpowiednio.

Art. 198e. Kto prowadzi dziatalno$¢ gospodarcza z zakresu zarzadzania
nieruchomosciami bez spelienia obowigzku zawarcia umowy ubezpieczenia, o ktérym
mowa w art. 186 ust. 3, podlega karze pieni¢znej] w wysokosci od czterokrotnego do
dziesigciokrotnego przecigtnego miesiecznego wynagrodzenia w gospodarce narodowej
w roku poprzedzajacym stwierdzenie naruszenia, oglaszanego przez Prezesa Glownego

Urzedu Statystycznego na podstawie art. 20 pkt 1 lit. a ustawy z dnia 17 grudnia 1998 r.
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o emeryturach 1 rentach z Funduszu Ubezpieczen Spotecznych. Przepisy art. 198c

ust. 2-8 stosuje si¢ odpowiednio.”.

Art. 2. W ustawie z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U.
22016 r. poz. 1629 i 1948 oraz z 2017 r. poz. 60) w art. 23 ust. 7 otrzymuje brzmienie:
7. Starosta niezwlocznie, nie podzniej niz w terminie 30 dni od dnia otrzymania
dokumentdéw, o ktérych mowa w ust. 1-3, wpisuje dane z nich wynikajace do ewidencji
gruntow 1 budynkéw oraz do rejestru cen 1 wartosci nieruchomo$ci w zakresie

wynikajacym z tej ewidencji lub rejestru.”.

Art. 3. W ustawie z dnia 8 lipca 2005 r. o realizacji prawa do rekompensaty z tytutu
pozostawienia nieruchomos$ci poza obecnymi granicami Rzeczypospolitej Polskiej (Dz. U.
2 2016 r. poz. 2042 i 2260 oraz z 2017 r. poz. 624) w art. 10 ust. 2 otrzymuje brzmienie:

»2. W przypadku operatdw szacunkowych, o ktorych mowa w ust. 1, nie stosuje si¢
przepisow art. 156 ust. 3 i 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce

nieruchomos$ciami.”.

Art. 4. 1. Do spraw wszczetych na podstawie przepisow ustawy zmienianej w art. 1
I niezakonczonych przed dniem wejécia w zycie niniejszej ustawy stosuje si¢ przepisy ustawy
zmienianej w art. 1 w brzmieniu nadanym niniejszg ustawg, z zastrzezeniem ust. 2—4 oraz
6-8.

2. Do spraw zaliczania warto$ci poniesionych naktadéw na podstawie art. 77 ust. 41 6
ustawy zmienianej w art. 1, wszczgtych i niezakonczonych przed dniem wejscia w zycie
niniejszej ustawy, stosuje si¢ przepisy dotychczasowe.

3. Do postepowan, o ktorych mowa w art. 98a ust. 1 1 art. 145 ust. 2 ustawy zmienianej
w art. 1, wszczetych i niezakonczonych przed dniem wejScia w Zycie niniejszej ustawy,
w zakresie termindw oraz poziomu cen nieruchomosci uwzglednianych w procesie wyceny
nieruchomosci na potrzeby ustalenia optaty adiacenckiej, stosuje si¢ przepisy dotychczasowe.

4. Do operatéw szacunkowych sporzadzonych przed dniem wejscia w zycie niniejszej
ustawy 1 w dniu wejscia w zycie niniejszej ustawy nadal wykorzystywanych do celu, dla
ktorego zostaty sporzadzone, stosuje si¢ przepisy dotychczasowe.

5. Do potwierdzenia aktualno$ci operatéw szacunkowych sporzadzonych przed dniem
wejscia w zycie niniejszej ustawy, dokonywanego po dniu wejscia w zycie niniejszej ustawy,
stosuje si¢ art. 156 ust. 4 ustawy zmienianej w art. 1 w brzmieniu nadanym niniejszg ustawa.

Do potwierdzenia aktualno$ci operatu szacunkowego dolacza si¢ kopie¢ dokumentu
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ubezpieczenia, o ktérym mowa w art. 175 ust. 4 ustawy zmienianej w art. 1, aktualnego na
dzien tego potwierdzenia.

6. W przypadku umoéw o dokonanie oceny prawidtowosci sporzadzenia operatu
szacunkowego, zawartych i niezrealizowanych przed dniem wejScia w Zycie niniejszej
ustawy, podmiotami uprawnionymi do dokonania tej oceny s3 organizacje zawodowe
rzeczoznawcow majatkowych w rozumieniu art. 4 pkt 15 ustawy zmienianej w art. 1
w brzmieniu dotychczasowym.

7. Do praktyk zawodowych, o ktérych mowa w art. 177 ust. 1 pkt 5 ustawy zmienianej
w art. 1, oraz praktyk, o ktérych mowa w art. 177 ust. 2b pkt 1 ustawy zmienianej w art. 1,
rozpoczetych przed dniem wejScia w zycie niniejszej ustawy, w zakresie podmiotow
uprawnionych do ich prowadzenia, stosuje si¢ przepisy dotychczasowe.

8. Do postgpowan, o ktorych mowa w art. 194 ust. 1b ustawy zmienianej w art. 1,
wszczetych 1 niezakonczonych przed dniem wej$cia w zycie niniejszej ustawy, stosuje si¢

przepisy dotychczasowe.

Art. 5. Analizy i zestawienia, o ktorych mowa w art. 173a ust. 2 ustawy zmienianej
wart. 1, sporzadzone przed dniem wej$cia w Zycie niniejszej ustawy, sa udost¢gpniane na
stronach internetowych urzedu obstugujagcego ministra wiasciwego do spraw budownictwa,

planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa.

Art. 6. 1. W przypadku uméw o dokonanie wyceny nieruchomos$ci zawartych przed
dniem wejs$cia w zycie niniejszej ustawy i obowigzujacych w dniu jej wejsScia w zycie kopia
dokumentu ubezpieczenia, o ktorej mowa w art. 175 ust. 4a ustawy zmienianej w art. 1,
stanowi zatgcznik do operatu szacunkowego sporzadzonego na podstawie tej umowy.

2. W odniesieniu do umow posrednictwa oraz uméw o zarzadzanie nieruchomoscia
zawartych przed dniem wejscia w zycie niniejszej ustawy i obowigzujacych w dniu jej
wejscia w zycie odpowiednio posrednik w obrocie nieruchomo$ciami oraz zarzadca
nieruchomos$ci sg obowigzani do przedtozenia kopii dokumentu ubezpieczenia, o ktorych
mowa odpowiednio w art. 181 ust. 3a i art. 186 ust. 3a ustawy zmienianej w art. 1, na
wniosek strony. W przypadku niedopelnienia tego obowigzku w ciagu 7 dni od dnia
doreczenia wniosku strona odpowiedniej umowy ma prawo wypowiedzie¢ t¢ umowe ze

skutkiem natychmiastowym.

Art. 7. Przepis art. 192 ust. 2 ustawy zmienianej w art. 1 stosuje si¢ takze do obywateli

panstw cztonkowskich Unii Europejskiej, ktérym kwalifikacje do wykonywania zawodu
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rzeczoznawcy majatkowego nabyte w panstwach cztonkowskich Unii Europejskiej zostaly

uznane przed dniem wejécia w zycie niniejszej ustawy.

Art. 8. Osoby wchodzace w dniu wej$cia w zycie niniejszej ustawy w sktad Panstwowe;j
Komisji Kwalifikacyjnej oraz Komisji Odpowiedzialno$ci Zawodowej pozostaja nadal
w sktadzie tych Komisji do czasu powotania przez ministra wlasciwego do spraw
budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa nowych

sktadéw, jednak nie dtuzej niz przez 6 miesigcy od dnia wejscia w zycie niniejszej ustawy.

Art. 9. Ustawa wchodzi w zycie z dniem 1 wrze$nia 2017 r., z wyjatkiem:
1) art. 1 pkt 12, ktory wehodzi w zycie z dniem nast¢pujgcym po dniu ogloszenia;
2) art. 1 pkt2-11i13-23 oraz art. 4 ust. 1-3, ktore wchodzg w zycie po uptywie 14 dni od

dnia ogloszenia.



UZASADNIENIE

W niniejszym projekcie zaproponowano nowelizacj¢ przepisOw ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2016 r. poz. 2147,
z pozn. zm.), zwanej dalej ,,ugn”, w celu doprecyzowania niektorych przepisow
budzacych watpliwosci interpretacyjne oraz zdefiniowania dziatalnosci ,,zarzadzanie
nieruchomosciami” oraz ,,posrednictw0 w obrocie nieruchomosciami”, jak réwniez
ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. z 2016 .
poz. 1629, z pozn. zm.), zwanej dalej ,,Pgik”, oraz ustawy z dnia 8 lipca 2005 r.
o realizacji prawa do rekompensaty z tytulu pozostawienia nieruchomos$ci poza
obecnymi granicami Rzeczypospolitej Polskiej (Dz. U. z 2016 r. poz. 2042, z p6zn.
zm.), zwanej dalej ,,ustawg o mieniu zabuzanskim”. Projekt uwzglednia wnioski
Rzecznika Praw Obywatelskich, postulaty niektorych samorzadéw i organizacji
zawodowych zwigzanych z nieruchomos$ciami. Wdrozenie zaproponowanych zmian
I wnioskow ww. podmiotOw moze nastagpi¢ wyltgcznie poprzez podjecie dziatan

legislacyjnych.
Propozycje zmiany przepisoOw ugn dotyczg:

1) art. 4 pkt 15 — zaproponowano rozszerzenie definicji organizacji zawodowych
rzeczoznawcow majgtkowych o izby gospodarcze, ktore zrzeszajg rzeczoznawcow
majatkowych prowadzacych we wilasnym imieniu dziatalno$¢ gospodarcza
jednoosobowo lub w ramach spotki osobowej w zakresie szacowania
nieruchomos$ci. Obowigzujace przepisy dopuszczaja rézne formy wykonywania
zawodu przez rzeczoznawce majatkowego. Rzeczoznawca majatkowy moze
bowiem wykonywa¢ czynnosci zawodowe jako przedsigbiorca prowadzacy
dziatalno$¢ gospodarczg w zakresie szacowania nieruchomosci lub by¢ zatrudniony
(jako osoba fizyczna) u przedsigbiorcy prowadzacego tego rodzaju dzialalno$¢.
Nalezy zauwazy¢, ze osoby fizyczne zrzeszaja si¢ w stowarzyszeniach, natomiast
przedsigbiorcy — w izbach gospodarczych. Jest to o tyle istotne, ze zgodnie
z obowigzujacg definicja za organizacj¢ zawodowg uwaza si¢ wylacznie
stowarzyszenia lub zwigzki stowarzyszen zrzeszajace osoby wykonujace
zawodowo czynnos$ci rzeczoznawcy majatkowego, co w konsekwencji powoduje,
ze organizacja zawodowa reprezentuje wytgcznie rzeczoznawcOw majatkowych,

ktoérzy wykonuja zawod na podstawie umow o prace lub umow cywilnoprawnych



2)

3)

U przedsigbiorcow. Nie obejmuje natomiast rzeczoznawcoOw majatkowych, ktorzy
wykonujg swoj zawod, prowadzac dziatalno$¢ gospodarcza. Z tego wzgledu
zdecydowano o wiaczeniu do kregu podmiotdw, ktore beda uznawane za
organizacje zawodowe, izb gospodarczych reprezentujacych przedsiebiorcow
prowadzacych we wilasnym imieniu dziatalno$¢ gospodarcza jednoosobowo lub
w ramach spoOtki osobowej w zakresie szacowania nieruchomosci. Ponadto
wprowadzono dodatkowy warunek, aby tacy przedsi¢biorcy stanowili co najmniej
polowe wszystkich cztonkow izby. Analogiczne rozwigzanie zaproponowano

rowniez w odniesieniu do stowarzyszen.

art. 12a — dodanie nowego przepisu ma na celu uwzglednieniec wnioskow
starostow oraz wojewodéw w sprawie umozliwienia zastosowania przepiSu
art. 55 ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (Dz. U.
z 2016 r. poz. 1870, z p6zn. zm.) do naleznos$ci pieni¢znych m.in. z tytutu optat
za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci Skarbu Panstwa badz czynszu za
najem lub dzierzawe, a takze wskazania organu lub podmiotu uprawnionego do
umarzania, odraczania terminéw splaty lub rozkladania splaty na raty tych
naleznosci. W wielu bowiem przypadkach koszty wyegzekwowania ww.
naleznosci razaco (czasami kilkaset razy) przewyzszaja kwote nalezno$ci wraz z

odsetkami.

Aktualnie resort finansow prezentuje stanowisko, iz przepisy ustawy o finansach
publicznych nie maja zastosowania do niesciggalnych naleznos$ci wynikajacych
z ugn, gdyz kwestie te powinna regulowac¢ ustawa szczegdlna (ugn). W zwiazku
z powyzszym zgodnie z sugestig resortu finansoOw zaproponowano dodanie
W ugn przepisu, ktory jednoznacznie rozstrzygnie o mozliwo$ci umarzania,
odraczania terminu splaty oraz rozkladania na raty sptaty naleznosSci
pienieznych majacych charakter cywilnoprawny, przypadajacych Skarbowi
Panstwa reprezentowanemu przez starost¢ wykonujacego zadania z zakresu
administracji rzadowej albo ministra wtasciwego do spraw budownictwa,

planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa.

art. 16 ust. 1 — przepis wymaga doprecyzowania, gdyz obecne brzmienie budzi
uzasadnione watpliwosci. Specyfika instytucji uzytkowania wieczystego, ktore

jest prawem ustanawianym na gruncie stanowigcym wtasno$¢ Skarbu Panstwa
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lub jednostki samorzadu terytorialnego powoduje, ze w przypadku zrzeczenia
si¢ uzytkowania wieczystego przez panstwowg lub samorzadowa osobe¢ prawng
na rzecz odpowiednio Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego
nastepuje konfuzja praw, ktora skutkuje wygasnigciem zrzeczonego prawa, gdyz
np. gmina nie moze by¢ uzytkownikiem wieczystym gruntu stanowigcego jej
wtlasno$¢. Powstaje natomiast pytanie, czy w sytuacji zrzeczenia si¢ przez
panstwowa osobe prawng uzytkowania wieczystego obcigzajacego grunt gminy
prawo wygasa, czy tez przechodzi na rzecz Skarbu Panstwa. W celu
wyeliminowania  watpliwosci  zaproponowano  zatem  jednoznaczne
rozstrzygniecie, ze w sytuacji zrzeczenia si¢ prawa uzytkowania wieczystego

prawo to wygasa.

art. 23 ust. 2, art. 25 ust. 3, art. 25b i art. 25d — w zwiazku z uchwaleniem
ustawy z dnia 13 czerwca 2013 r. o zmianie ustaw regulujacych wykonywanie
niektorych zawodéw (Dz. U. poz. 829), z przepisow ugn usunieto wickszos¢
regulacji dotyczacych zawodu posrednika w obrocie nieruchomo$ciami i zarzadcy
nieruchomosci. Spowodowato t0 wylaczenie mozliwosci powierzenia niektdrych
czynnos$ci gospodarowania zasobem publicznym osobom wykonujacym te zawody.
W konsekwencji powyzszego obowigzujgce przepisy przewiduja mozliwosé
scedowania niektorych czynnosci z zakresu gospodarowania nieruchomosciami
wylacznie na rzeczoznawcow majatkowych badz podmioty, ktore zatrudniaja
rzeczoznawcow majatkowych. Postulowane jest uelastycznienie przepisu w celu
umozliwienia organom samodzielnego wyboru podmiotu, ktéoremu zostang
powierzone czynno$ci gospodarowania zasobem publicznym. Jednocze$nie
zaproponowano uchylenie przepisow art. 23 ust. 2 i art. 25 ust. 3, co oznacza, ze
mozliwe bedzie powierzanie niektorych czynno$ci z tego zakresu podmiotom
tworzonym przez samorzady lub Skarb Panstwa na podstawie odrebnych
przepisoéw. Taka praktyka ma juz miejsce obecnie. Wiele samorzadow powotuje
bowiem jednostki organizacyjne, ktore wykonujg zadania zarzadzania
I administrowania nieruchomosciami stanowigcymi wtasno$¢ tych samorzadow.
Modyfikacja tresci art. 25b 1 art. 25d jest konsekwencjg uchylenia ust. 3
w art. 25, a takze wynika ze zmian przepisow okreslajacych zasady zarzadzania

mieniem panstwowym, ktore weszty w zycie z dniem 1 stycznia 2017 r.
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6)

7)

art. 34 ust. 4 — z uwagi na ,,doniosty w skutkach” charakter zawiadomienia
0 przeznaczeniu nieruchomos$ci do zbycia oraz przystugujacym pierwszenstwie
w nabyciu nieruchomosci zaproponowano, aby dokument ten sporzadzany byt

wylacznie w formie papierowe;j.

art. 35 — propozycja ma na celu objgcie obowigzkiem zamieszczania w wykazie
informacji o obrocie nieruchomosciami publicznymi, niezaleznie od formy
prawnej dokonywanej czynnos$ci. Aktualnie brzmienie przepisu zawiera
jednoznacznie okreslony katalog czynnos$ci (sprzedaz, oddanie w uzytkowanie
wieczyste, uzytkowanie, najem lub dzierzawg), ktorych dokonanie wymaga
sporzadzenia i1 opublikowania wykazu nieruchomosci. Tym samym inne formy
obrotu (np. zamiana, darowizna) nie sa objgte ww. obowigzkiem. Z uwagi na
zasad¢ jawnosci gospodarowania nieruchomos$ciami publicznymi istnieje

potrzeba doprecyzowania ww. przepisu.

art. 37 ust. 3, 3a i 3b — projektowana zmiana ma na celu zapewnienie jednolitej
praktyki zbywania nieruchomos$ci publicznych na rzecz ich dlugoletnich
dzierzawcow (ust. 3a pkt 1). Zaistniate dotychczas watpliwosci zostang
wyeliminowane w  szczegbélnosci  poprzez  uwzglednienie  wyktadni
zaprezentowanej w  wyroku Wojewodzkiego Sadu  Administracyjnego
w Gliwicach z dnia 28 wrzes$nia 2009 r. (sygn. akt Il SA/GI 137/2009). Zgodnie
z sugestig Sadu oraz z uwagi na obowigzek gospodarowania nieruchomos$ciami
publicznymi zgodnie z zasada prawidtowej gospodarki, w tym ochrony
intereséw finansowych jednostek samorzadu terytorialnego i Skarbu Panstwa,
zaproponowano, aby wyjatek od ogolnej zasady przetargowego zbywania
nieruchomosci publicznych moégt by¢ stosowany wylacznie wobec osob, ktore
wieloletnio gospodaruja nieruchomoscia publiczng. Ponadto zaproponowano
rozszerzenie zakresu podmiotowego przepisu. Obecnie przepis obejmuje
okreslong grupe dzierzawcow, jednak z uwagi na fakt, ze uzytkowanie jest
prawem silniejszym od dzierzawy, uwzgledniono réwniez osoby, z ktorymi

zawarto umowg¢ uzytkowania.

Projektowany przepis (ust. 3a pkt 2) wprowadza ponadto mozliwo$¢ zawarcia
w drodze bezprzetargowej umowy 0 nabycie nieruchomos$ci z osobami, ktore

byly uzytkownikami wieczystymi tych nieruchomosci, ale nie zglosity zadania
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9)

0 przedtuzenie uzytkowania wieczystego przed data wygasniecia prawa,
a deklarujg che¢ dalszego korzystania z nieruchomosci. Zdarzaja si¢ przypadki,
w ktorych uzytkownicy wieczys$ci badz ich spadkobiercy mimo zblizajacego si¢
uplywu okresu trwania uzytkowania wieczystego nie zadbali o zlozenie
wnioskow o przedtuzenie tego prawa. W obowigzujagcym stanie prawnym
wygasniecie uzytkowania wieczystego Z uwagi na uptyw terminu, na ktoéry byto
ustanowione, jest rownoznaczne z koniecznos$cig zaplaty przez wiasciciela na
rzecz dotychczasowego uzytkownika wieczystego wynagrodzenia za budynki
usytuowane na nieruchomosci. Nieruchomo$¢ moze zosta¢é woOwczas
rozdysponowana (sprzedana lub oddana w uzytkowanie wieczyste) wytgcznie w
drodze przetargu, a osobie, ktéra ja dotychczas uzytkowata wieczyscie, nie

przystuguje pierwszenstwo w nabyciu tej nieruchomosci.

art. 43 ust. 2 pkt 2 — projekt przewiduje rozszerzenie katalogu czynnosci, jakie
moga wykonywa¢ jednostki organizacyjne korzystajagce z nieruchomosci
oddanej w trwaly zarzad. Zaproponowano, aby w ramach korzystania
z nieruchomos$ci oddanej w trwaty zarzad jednostka organizacyjna mogta

dokona¢ rozbiorki obiektu budowlanego.

art. 60 ust. 1 pkt 3 — propozycja ma na celu ograniczenie zasobu nieruchomosci
gospodarowanych przez ministra wtasciwego do spraw budownictwa, planowania
I zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa przeznaczonych na
potrzeby GDDKIiA poprzez wyltaczenie, obok nieruchomos$ci przeznaczonych na
potrzeby rejonow GDDKIiA, réwniez nieruchomosci zajetych pod drogi publiczne
lub przeznaczonych na realizacj¢ inwestycji drogowych. W zwigzku z reformg
zasad zarzadzania mieniem panstwowym, od dnia 1 stycznia 2017 r. na ministra
nalozono  obowiazek  gospodarowania  wszystkimi  nieruchomosciami
przeznaczonymi na potrzeby GDDKiA (jedynie z wylaczeniem rejonow).
Przekazanie do kompetencji ministra gospodarowania nieruchomosciami
przeznaczonymi pod drogi skutkuje nieuzasadnionym obcigzeniem organu
centralnego wydawaniem duzej liczby indywidualnych decyzji o przekazywaniu
nieruchomosci w trwaty zarzad GDDKIiA na budowe drog. Rozwigzanie to wydaje
si¢ nieracjonalne, tym bardziej ze przepisy obowigzujace przed dniem 1 stycznia
2017 r.,, na podstawie ktorych kompetencje w tym zakresie przystugiwaty

starostom, sprawdzily si¢ w praktyce. Proponuje si¢, aby powyzszy przepis wszedt

5
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11)

12)

w zycie z dniem nastgpujagcym po dniu ogloszenia. Jednoczesnie w Swietle

zaproponowanego vacatio legis nie jest potrzebne dodanie przepisu przejSciowego.

art. 61 ust. 4 — zmiana ma charakter porzadkujacy, wynika z btednego odestania

do stosowania odpowiednich przepisow.

art. 71 ust. 5a - przewidziano zwolnienie uzytkownikéw wieczystych
zawierajacych kolejng umowe¢ o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste tej
samej nieruchomosci z obowigzku wniesienia pierwszej optaty. Co do zasady
przepis bedzie dotyczyl uzytkownikow wieczystych, ktorzy przed wygasnigciem
prawa wystapig z zadaniem o przediuzenie uzytkowania wieczystego. Jednakze
z uwagi na zmiane zaproponowang w art. 37 ust. 3a pkt 2, umozliwiajgca
zawarcie kolejnej umowy o oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste
przez uzytkownikéw wieczystych badz ich spadkobiercow, ktdrzy nie zgtosili
zadania o przedtuzenie uzytkowania wieczystego przed datag wygasnigcia prawa,
a deklaruja che¢ dalszego korzystania z nieruchomosci, zaproponowano objecie
zwolnieniem rowniez tych uzytkownikow. Osoby te wniosty pierwszg optate
przy zawieraniu umowy, ktéra wygasta. Jednocze$nie zaproponowano
zakre$lenie terminu, w jakim istnieje mozliwo$¢ skorzystania ze zwolnienia,
bowiem pozostawienie bezterminowej mozliwosci powodowatoby stan
niepewnos$ci organu. Zatem jezeli nie uplynety 3 lata od dnia wygasniecia
umowy, nie jest uzasadnione obcigzanie tych os6b obowigzkiem wniesienia
pierwszej optaty, pobieranej przez wlasciciela co do zasady jednorazowo przy
ustanawianiu prawa uzytkowania wieczystego. Projektowany 3-letni termin
przedtuzajacy uzytkownikowi wieczystemu mozliwo$¢ skorzystania ze

zwolnienia wydaje si¢ optymalny.

art. 71 ust. 7 — zmiana ma na celu uregulowanie sposobu rozliczania optat
rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego w przypadkach, gdy w trakcie roku
kalendarzowego nastepuje zmiana uzytkownika wieczystego w wyniku zawarcia
umowy sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego badz w efekcie innych
czynnos$ci lub postepowan, np. sadowych. W obowigzujacym stanie prawnym
nie istniejg regulacje okreslajagce zasady rozliczen badz zwrotu czesci optaty za
niewykorzystang cze$¢ roku. Na podstawie wyrokow sadéw wydawanych

w sprawach indywidualnych samorzady zwracaja cze$¢ optaty, mimo ze nie



13)

14)

majg mozliwosci egzekwowania oplaty za pozostatg czes¢ roku od ,,nowych”
uzytkownikéw wieczystych. Przepis wprowadzi zasade, ze optate roczng wnosi
w calosci osoba bedaca uzytkownikiem wieczystym nieruchomo$ci w dniu
1 stycznia roku, za ktory oplata obowigzuje. Natomiast sposéb wzajemnych
rozliczen strony beda mogly okresli¢ w umowie przeniesienia prawa
uzytkowania wieczystego w ramach swobody umow badz w przypadku zmiany
uzytkowania wieczystego na mocy wyroku sadu, sposob rozliczen miedzy

dotychczasowym a aktualnym uzytkownikiem wieczystym moze ustali¢ sad.

art. 74 ust. 1, la i 1b — przepis wymaga doprecyzowania z uwagi ha
niejednolitag praktyke organdw udzielajacych bonifikaty od optat rocznych
z tytutu uzytkowania wieczystego. W przepisach ugn, jak rowniez w innych
przepisach nie wskazano, co nalezy rozumie¢ przez pojecie ,,dochod”. Jest takze
problematyczne, z jakiego okresu dochdod miesieczny powinien byé brany pod
uwage przy udzielaniu bonifikaty. Na rézng praktyke stosowania przepisu
| potrzebe dziatan legislacyjnych wskazuje Rzecznik Praw Obywatelskich.
Zaproponowano nawigzanie do przepisOw ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
0 dodatkach mieszkaniowych (Dz. U. z 2017 r. poz. 180) z uwagi na podobny
cel tych regulacji polegajacy na wsparciu zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych. Zgodnie z przepisami ustawy o dodatkach mieszkaniowych za
dochdd uwaza sie wszelkie przychody po odliczeniu kosztéw ich uzyskania oraz
po odliczeniu sktadek na ubezpieczenie emerytalne, rentowe i chorobowe. Do
dochodu nie wlicza si¢ natomiast $wiadczen 0 charakterze socjalnym,
np. pomocy materialnej dla uczniéw, dodatkow dla sierot zupetnych, zapomog i
zasitkow z pomocy spotecznej, a takze $wiadczenia z tzw. programu 500+.
Projektowane przepisy zawieraja rowniez definicj¢ pojecia ,,gospodarstwo
domowe”, sformulowang rowniez na wzor definicji zawartej w przepisach
0 dodatkach mieszkaniowych oraz okreslaja termin na zlozenie wniosku

0 udzielenie bonifikaty.

art. 77 ust. 4, 5, 6 — zaproponowano doprecyzowanie przepisu w celu
umozliwienia zaliczania przy pierwszej aktualizacji optaty rocznej wartosci
naktadéw poniesionych przez uzytkownika wieczystego nieruchomosci na
budowe¢ poszczegdlnych urzadzen infrastruktury technicznej. Obecnie przepis

pozwala zalicza¢ jedynie warto$¢ nakladow dokonywanych po aktualizacji.
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Rzecznik Praw Obywatelskich wskazat, ze przepis ten wprowadza niero6wnos¢
wobec o0sOb, Kktére poniosty naklady przed pierwsza aktualizacja.
Zaproponowane brzmienie art. 77 ust. 4 ugn przyznaje tym osobom prawo

zaliczenia nakladow.

Ponadto doprecyzowano pojecie budowy urzadzen infrastruktury technicznej
w celu okreslenia, ktore naktady podlegaja zaliczeniu w procedurze aktualizacji.
Dotychczas przepis ten budzil bowiem wiele watpliwosci 1 byt czgsto
przedmiotem orzecznictwa sadowego. W celu zapewnienia jednolitego
stosowania przepiséw przesadzono, nawigzujagc do wyroku Sadu Najwyzszego
z dnia 31 stycznia 2013 r. sygn. akt. Il CSK 223/12 oraz wyroku z dnia 21 maja
2014 r. sygn. akt 1l CSK 451/13, ze uzyte w art. 77 ust. 4 pojecie budowy
urzadzen infrastruktury technicznej definiuje art. 143 ust. 2 ugn. Za takim
samym rozumieniem tego pojg¢cia przemawia utrzymanie spojnosci przepisow
ugn i bez znaczenia jest tu, w jakim rozdziale definicja ta zostata umieszczona,
poniewaz jej zastosowanie jest szersze, stluzy nie tylko jako odniesienie dla

pojecia uzywanego w zmienianej ugn, ale rowniez w innych aktach prawnych.

Dookreslono roéwniez, poprzez odniesienie do art. 143 ugn, ze pojecie
»urzadzenia infrastruktury technicznej” nalezy rozumie¢ jako infrastrukture
publiczng, wybudowang z udziatem S$rodkow publicznych Ilub $rodkow
pochodzacych z budzetu Unii Europejskiej lub ze zrdédet zagranicznych
niepodlegajacych zwrotowi. Inwestycje w uzbrojenie wtasnej nieruchomosci nie
powinny miesci¢ si¢ w pojeciu nakladow na budowe infrastruktury techniczne;j
W rozumieniu art. 77 ust. 4. Takie stanowisko zajgl m.in. Sad Najwyzszy
w wyroku z dnia 31 stycznia 2013 r. sygn. akt II CSK 223/12. W ocenie Sadu
drogi wewnetrzne, sieci kanalizacyjne, przylacza, itp., ulokowane na
nieruchomos$ci uzytkownika wieczystego, nie stanowig nakladéw wskazanych

w art. 77 ust. 4 ugn.

Nowe brzmienie przepisu powoduje bezprzedmiotowos¢ regulacji zawartej
w ust. 5, bowiem umozliwia zaliczenie wszystkich niezaliczonych dotychczas
naktadow poniesionych na budowe¢ urzadzen infrastruktury technicznej. Tym

samym w projekcie przewidziano uchylenie art. 77 ust. 5.



15)

16)

art. 78 ust. 1 i art. 81 ust. 1 — zmiana o charakterze doprecyzowujacym
przesadzajaca, ze wypowiedzenie wysokosci dotychczasowej optlaty rocznej
oraz zadanie dokonania aktualizacji optaty rocznej moga nastapi¢ wytacznie

w formie papierowej.

art. 78 ust. 2 i 3 — projektowane zmiany majg na celu doprecyzowanie
procedury aktualizacji optaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu,
w zakresie sprecyzowania strony postgpowania, bedacej wlasdcicielem
nieruchomosci gruntowej. Na problemy w tym zakresie pojawiajace si¢ w toku
postepowan przed sgdami powszechnymi zwracal uwage Rzecznik Praw
Obywatelskich. W obowigzujacej tresci przepisow ustawodawca postuzyt sig
pojeciem ,,wlasciwego organu”, ktore zostato zdefiniowane w art. 4 pkt 9 ugn.
Zgodnie z tym przepisem ,wlasciwym organem” jest starosta wykonujacy
zadanie z zakresu administracji rzadowej w odniesieniu do nieruchomosci
stanowigcych wtasno$¢ Skarbu Panstwa oraz organ wykonawczy gminy,
powiatu 1 wojewodztwa w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych
odpowiednio wtasno$¢ gminy, powiatu i wojewddztwa. W ocenie Rzecznika nie
mozna mie¢ jednak watpliwosci, ze stronami postgpowania w przedmiocie
aktualizacji oplaty rocznej nie sg, jak wynika z literalnego brzmienia przepisow,
,wlasciwy organ” 1 uzytkownik wieczysty, a wlasciciel nieruchomosci
I uzytkownik wieczysty, co potwierdza cywilnoprawny charakter prawa
uzytkowania wieczystego. W sprawach dotyczacych zmiany wysokosci oplaty
rocznej za uzytkowanie wieczyste wlasciwy organ jedynie reprezentuje podmiot
bedacy wiascicielem nieruchomosci, czyli Skarb Panstwa Iub okreslong
jednostke samorzadu terytorialnego (por. postanowienie Sadu Najwyzszego
z dnia 8 stycznia 2009 r. sygn. akt | CSK 263/08). W praktyce zdarzaja si¢
zatem przypadki, w ktorych pozew zostaje odrzucony tylko dlatego, ze powod
postepujac zgodnie z literalng wyktadnig ugn twierdzi, ze pozwanym w sprawie
winien by¢ wlasciwy organ, a nie wiadciciel nieruchomosci. W celu
wyeliminowania powyzszych watpliwosci proponuje si¢ w art. 78 ust. 3 ugn
doprecyzowa¢, ze wniosek do samorzagdowego kolegium odwotawczego
0 ustalenie, ze aktualizacja optaty jest nieuzasadniona albo uzasadniona w innej

wysokosci, sktada si¢ przeciwko wiascicielowi nieruchomosci.



17)

18)

19)

20)

Ponadto w celu przy$pieszenia procesu przekazywania spraw W przepisie art. 78
ust. 2 zaproponowano, aby wniosek sktadany byt za posrednictwem wtasciwego

organu reprezentujacego Skarb Panstwa lub jednostke samorzadu terytorialnego.

art. 78 ust. 4, art. 81 ust. 4 — zaproponowano drobne zmiany redakcyjne, ktére
nie majg wplywu na merytoryczng tres¢ ww. przepisdOw, natomiast uczynig

przepisy bardziej jednoznacznymi.

art. 79 ust. 1 i 6 — zaproponowana zmiana polegajaca na uchyleniu zdania
drugiego wynika z potrzeby dostosowania brzmienia przepisow ugn do
przepiséw ustawy z dnia 16 listopada 2006 r. o optacie skarbowej (Dz. U.
z 2016 r. poz. 1827, z p6zn. zm.), zgodnie z ktorg od dnia 1 stycznia 2007 r. od
podan, w tym wnioskOw w sprawach zatatwianych na podstawie przepisow ugn,
nie pobiera si¢ optaty skarbowej. W konsekwencji powyzszego zaproponowano

roOwniez zmiang art. 79 ust. 6 o charakterze dostosowujacym.

art. 79 ust. 2 — zmiana o charakterze doprecyzowujagcym. Samorzadowe Kkolegia
odwotawcze wydaja orzeczenia na posiedzeniu niejawnym, natomiast rozprawa
przeprowadzana jest w sytuacji zaistnienia przestanek okreslonych w art. 89 Kpa.
Przepis w aktualnym brzmieniu naktadajacy na samorzadowe kolegium
odwotawcze obowigzek wyznaczenia terminu rozprawy w praktyce nie w kazdym
przypadku znajdzie zastosowanie. W postepowaniu administracyjnym nie
obowigzuje przyjeta w procesie cywilnym regula, Zze organ orzekajacy rozpoznaje
spraw¢ na rozprawie. Zaproponowano zatem, aby obowigzek wyznaczenia
rozprawy aktualizowal si¢ wylacznie w przypadku okreslonym w art. 89 § 2 Kpa.
Nowe brzmienie przepisu przesadza, ze organ powinien przeprowadzi¢ rozprawe,
w sytuacji gdy zachodzi potrzeba uzgodnienia interesow stron oraz gdy jest to
potrzebne dla wyjasnienia sprawy przy udziale $wiadkéw lub bieglych albo

w drodze ogledzin.

art. 79 ust. 5 — zmiana o charakterze doprecyzowujgcym, ktéra ma na celu
wykreslenie przepisu wskazujacego, przed jakim organem powinna by¢ zawarta
ugoda. Obecne brzmienie przepisu moze sugerowaé, ze ugoda powinna zostac
zawarta przed kolegium, cho¢ w praktyce strony zawieraja ugod¢ we wlasnym

zakresie informujac kolegium o tym fakcie. Strony powinny mie¢ mozliwo$¢
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21)

zawarcia ugody jako cywilistycznego sposobu rozwigzania sporu na kazdym

etapie bez konieczno$ci odwotywania si¢ do autorytetu kolegium.

art. 98a ust. 1 i 1b — zaproponowana zmiana ma na celu ujednolicenie terminu
okreslania opfat adiacenckich. Aktualnie w art. 98a ust. 1 oraz art. 145 ust. 2 ugn
funkcjonujag odmienne sposoby okreslenia terminu. Przepis art. 98a ust. 1 ugn
stanowi, iz ustalenie optaty adiacenckiej ma nastgpi¢ w terminie 3 lat, a zgodnie
z art. 145 ust. 2 ugn organ ma 3 lata na wydanie decyzji. Proponowana zmiana ma
réwniez wyeliminowac rozbieznoS$ci, jakie pojawily si¢ w orzecznictwie sadow
administracyjnych w zakresie znaczenia proceduralnego terminu na wydanie
decyzji w sprawie ustalenia optaty adiacenckiej. Jak wskazat Wojewodzki Sad
Administracyjny w Lodzi w wyroku z dnia 24 listopada 2015 r. sygn. akt I SA/Ld
857/15 ,,Termin ten nie moze by¢ stosowany w sprawie, w ktorej sad
administracyjny uchylit decyzje wydane z jego zachowaniem. Funkcja terminu
okreslonego w art. 145 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami jest
ograniczenie w czasie niepewnosci co do mozliwosci ustalenia optaty adiacenckiej.
Zauwazy¢ bowiem nalezy, ze stosownie do tresci art. 145 wust. 1 ustawy
0 gospodarce nieruchomo$ciami organ administracji moze ustali¢ optate
adiacenckg. Zatem, jezeli juz raz w tym terminie decyzja zostala dor¢czona, przy
czym jak si¢ przyjmuje wystarczy dorgczenie decyzji organu pierwszej instancji, to
ustaje stan niepewno$ci co do skorzystania przez wlasciwy organ ze swoich
uprawnien. Za taka wykladnig przemawia potrzeba zapewnienia, aby kontrolna
w stosunku do administracji publicznej funkcja sagdu administracyjnego nie byta
wykorzystywana do uniemozliwienia realizacji zadan tej administracji.”. Natomiast
odmienne stanowisko zajal Wojewoddzki Sad Administracyjny w Poznaniu, ktéry
w wyroku z dnia 15 pazdziernika 2015 r. sygn. akt II SA/Po 339/15 zaznaczyl, iz
,,do zachowania terminu okre§lonego w art. 145 ust. 2 u.g.n. musi istnie¢ w obrocie
prawnym rozstrzygniecie ustalajagce wysokos$¢ optaty adiacenckiej wydane przed
uptywem trzech lat. Pozniejsze wyeliminowanie z obrotu prawnego decyzji
ustalajacej wysokos$¢ tej optaty, jezeli uptynat juz 3-letni termin do jej wydania,
powoduje, ze organ traci kompetencje do wydania decyzji okreslajace] wysokos¢
optaty adiacenckiej, tj. traci uprawnienie do ksztattowania praw lub obowiazkow
jednostki w ramach administracyjno-prawnego stosunku materialnego.”. Nowy

sposob okreslenia terminu, w ktérym organ moze skorzysta¢ z uprawnienia do
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naliczenia optaty adiacenckiej, rozwigze aktualnie pojawiajacy si¢ problem

zwigzany z uchyleniem decyzji wydanej przez organ | instancji.

Ponadto zaproponowano, aby warto$¢ nieruchomos$ci przed podzialem i1 po
podziale okresla¢ wedlug cen na dzien, w ktérym decyzja zatwierdzajaca podziat
nieruchomos$ci statla si¢ ostateczna albo orzeczenie o podziale stalo sig
prawomocne. W obowigzujacym porzadku prawnym w przypadku ustalenia optaty
adiacenckiej z tytutu scalenia i podzialu nieruchomosci przyjmuje si¢ ceny na dzien
wejscia w zycie uchwaly o scaleniu i podziale nieruchomosci (§ 12 ust. 3
rozporzadzenia w sprawie scalania i podzialu nieruchomosci), a nie z dnia wydania
decyzji o ustaleniu optlaty adiacenckiej. Zatem przyjecie nowego brzmienia bedzie
spojne z pozostatymi przypadkami okreslania warto$ci nieruchomosci na potrzeby

ustalenia optat adiacenckich.

Doprecyzowanie zasad okreslania warto$ci nieruchomos$ci na potrzeby ustalenia
optaty adiacenckiej ma na celu wyeliminowanie watpliwosci interpretacyjnych oraz
rozbieznosci w orzecznictwie sagdéw administracyjnych wystepujacych w tym
zakresie. Wycena nieruchomosci na potrzeby ustalenia optaty adiacenckiej z tytutu
podziatu nieruchomosci powinna odzwierciedla¢ ratio legis instytucji optaty
adiacenckiej. Wzrost wartosci w tym przypadku wynika z dokonania podziatu
nieruchomosci (w postepowaniu administracyjnym lub sadowym), ktérego
skutkiem jest wydzielenie dziatek mogacych stanowi¢ odrgbne nieruchomosci.
Niektore sady w sytuacjach, kiedy rzeczoznawca majatkowy okresla warto$¢
nieruchomos$ci po podziale jako sume wartosci poszczegdlnych dziatek, nie
dopuszczaja tej metody powotujac si¢ na kodeksowa definicje nieruchomosci. Taka
interpretacja ogranicza mozliwo$§¢ wykonania rzetelnej wyceny nieruchomosci
w zwigzku z niedostateczng liczbg nieruchomos$ci podobnych do nieruchomosci po
podziale. Obserwacja rynku wskazuje bowiem, ze wiasciciele nieruchomosci tylko
sporadycznie zbywajg po podziale nieruchomo$¢ w catosci (wszystkie wydzielone
dziatki gruntu tacznie). Doprecyzowanie zasad wyceny nieruchomosci na potrzeby
ustalenia oplaty adiacenckiej z tytulu podzialu nieruchomosci wyeliminuje

przypadki niewtasciwe]j praktyki wyceny nieruchomosci.

Wprowadzenie art. 98a ust. 1b ma na celu poprawe czytelnosci przepisu art. 98a.

W tym celu podzielono art. 98a ust. 1 na art. 98a ust. 1 oraz art. 98a ust. 1b.
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22)

23)

24)

Wydzielony art. 98a ust. 1b dedykowany jest kwestiom zwigzanym z wyceng
nieruchomo$ci na potrzeby ustalenia optaty adiacenckiej z tytutu podzialu

nieruchomosci.

art. 145 ust. 2, art. 146 ust. 3 — propozycja jest zwigzana ze zmiang art. 98a
ust. 1 1 ma na celu ujednolicenie przepisow oraz wyeliminowanie rozbieznos$ci

interpretacyjnych.

art. 148 wust. 4 - propozycja ma na celu zachecenie obywateli do
partycypowania w kosztach budowy wurzadzen infrastruktury techniczne;.
Aktualne brzmienie przepisu nie sprzyja (nie zacheca) dobrowolnemu
uczestniczeniu w kosztach budowy urzadzen infrastruktury technicznej, z uwagi na
obowigzujaca zasade rozliczenia nakladéw poniesionych na budowe urzadzen
infrastruktury technicznej. Zaproponowane rozwigzanie wprowadza korzystniejszy
mechanizm okreslania wysokosci oplaty adiacenckiej wobec o0soéb, ktore
dobrowolnie wniosty s$rodki finansowe na budowe urzadzen infrastruktury

techniczne;j.

art. 151 ust. 1 — celem zmiany jest ujednolicenie brzmienia definicji wartosci
rynkowej nieruchomosci zawartej w ugn z definicja zawarta w rozporzadzeniu
Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 575/2013 z dnia 26 czerwca 2013 r.
W sprawie wymogow ostroznosciowych dla instytucji kredytowych 1 firm
inwestycyjnych, zmieniajacym rozporzadzenie (UE) nr 648/2012. Zgodnie
zart. 151 wust. 1 ugn ,warto$¢ rynkowa nieruchomos$ci stanowi najbardziej
prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzyskania na rynku, okreslona
Z uwzglednieniem cen transakcyjnych przy przyjeciu zatozen, ze strony umowy
byly od siebie niezalezne, nie dzialaly w sytuacji przymusowej oraz miaty
stanowczy zamiar zawarcia umowy, a takze ze uplynal czas niezbedny do
wyeksponowania nieruchomosci na rynku i1 do wynegocjowania warunkow
umowy”. Natomiast zgodnie z art. 4 pkt 76 ww. rozporzadzenia UE ,,warto$¢
rynkowa” w odniesieniu do nieruchomosci oznacza szacunkowa kwote, jaka w dniu
wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na
warunkach rynkowych pomiedzy kupujagcym a sprzedajacym, ktoérzy maja
stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajg z rozeznaniem i1 postepuja rozwaznie

oraz nie znajduja si¢ w sytuacji przymusowej. Analiza poréwnawcza obu definicji
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25)

26)

prowadzi do wniosku, iz koncepcja wartosci rynkowej nieruchomosci jest tozsama
w obu aktach prawnych, przy czym polska definicja zawiera dodatkowy element
metodologiczny dotyczacy stosowania podejscia porownawczego. Definicja
zawarta W rozporzadzeniu UE odnosi si¢ do dziatalno$ci instytucji kredytowych i
firm inwestycyjnych, na potrzeby ktérych okreslana jest przez rzeczoznawcoOw
majatkowych  warto§¢ rynkowa nieruchomosci. Obowigzek stosowania
ww. definicji wynika wprost z przywotanego rozporzadzenia UE, jednak wylacznie
w takim zakresie, w jakim wskazuja na to przepisy rozporzadzenia UE.
W pozostalym zakresie stosowana jest definicja wynikajaca z ugn. Intencja
projektodawcy jest natomiast, aby niezaleznie od celu wyceny nieruchomosci
stosowana byta jedna definicja wartosci rynkowej nieruchomosci. Projektowana
zmiana nie ma zatem na celu transpozycji przepisow unijnych do polskiego
porzadku prawnego, a unifikacj¢ pojecia stosowanego na innych obszarach niz
rozporzadzenie UE do pojecia zdefiniowanego w tym rozporzadzeniu dla waskiego

obszaru rynku.

art. 155 ust. 1 pkt 7 — zmiana ma charakter dostosowujacy i wynika

z propozycji uchylenia art. 158.

art. 155 ust. 3 - propozycja ma na celu wyeliminowanie watpliwosci
interpretacyjnych dotyczacych korzystania przez rzeczoznawcow majatkowych
z dokumentow i rejestrow zawierajacych dane niezbedne do dokonania wyceny
nieruchomos$ci. Posiadanie pelnej informacji o nieruchomosci wycenianej
i nieruchomos$ciach przyjetych do poréwnan jest niezbedne do przeprowadzenia
prawidtowego procesu wyceny nieruchomosci. Proby ograniczania dostepu do
wymaganych dokumentow i rejestrOw oraz limitowania dostgpu do danych w nich
zawartych oparte sg czgsto na nieprecyzyjnym okresleniu obowiazkéw podmiotow
udostepniajacych dane rzeczoznawcom majatkowym, z czego wywodzone s3
wnioski sprzeczne z ideg przepisu. Konieczne jest zatem jednoznaczne
przesadzenie, iz rzeczoznawca majatkowy we wlasnym zakresie ma prawo
uzyska¢, a dany podmiot ma obowiazek udostgpni¢ dokumenty i rejestry, do
ktorych dostep jest rzeczoznawcy majatkowemu niezbedny w zwigzku ze
sporzadzang wyceng nieruchomosci. Zaproponowany w przepisie obowigzek

udostepnienia niezbednych dokumentéw i rejestrOw nie wigze si¢ z koniecznoscig
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29)

udost¢pnienia zainteresowanemu sprzetu (np. kserokopiarki) stanowigcego

wiasno$¢ urzedu.

art. 156 ust. la — istota propozycji jest zapewnienie dostgpu do operatéw
szacunkowych osobom, ktérych interesu prawnego te operaty dotycza. Z przepisu
wynika, ze obowigzek udostepniania operatow zostat natozony wylacznie na
organy administracji publicznej, co w praktyce okazato si¢ niewystarczajace.
Czynnosci z zakresu gospodarowania mieniem publicznym, w ramach ktorego
moze zaistnie¢ koniecznos$¢ sporzadzenia operatu szacunkowego i udostepnienia go
podmiotowi posiadajgcemu interes prawny, wykonywane sg nie tylko przez organy
administracji publicznej, ale takze przez inne jednostki sektora finansow
publicznych oraz inne podmioty, ktére wykorzystuja lub dysponuja $rodkami
publicznymi. Zasadnym jest zatem objecie rowniez tego kregu zleceniodawcow
wycen nieruchomosci, wskazanego w art. 9 ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r.
o finansach publicznych, obowigzkiem ich udostepniania osobom, ktore posiadajg

interes prawny.

art. 156 ust. 4 — propozycja ma na celu jasne i jednoznaczne okres$lenie zasad
potwierdzania aktualno$ci operatow szacunkowych. W dotychczasowej praktyce
zauwazalne sg watpliwo$ci dotyczace okresu, w ktorym operat szacunkowy moze
by¢ nadal wykorzystywany, oraz momentu, od ktdrego ten okres nalezy liczyc¢.
Dodatkowo, pomimo obowigzku dokonywania wyceny ze szczeg6lng staranno$cia
wlasciwg dla zawodu rzeczoznawcy majatkowego, w praktyce zdarzaja si¢
sytuacje, w ktorych potwierdzenie aktualnosci operatu szacunkowego nastepuje bez
stosownej analizy prawno-ekonomicznej przedmiotu wyceny i lokalnego rynku
nieruchomosci. Proponuje si¢ zatem, aby potwierdzenie aktualno$ci obejmowato
kolejne dwanascie miesigcy, liczac od zakonczenia okresu, w ktéorym operat
szacunkowy mogt by¢ wykorzystany, a potwierdzenie aktualnos$ci operatu
szacunkowego powinno zosta¢ udokumentowane stosowng analizg, zalaczong do

operatu szacunkowego.

art. 157 ust. 1a — zaproponowano rezygnacj¢ z ustawowego definiowania skutku
negatywnej oceny prawidlowos$ci sporzadzenia operatu szacunkowego, jakim jest
utrata przez operat charakteru opinii o warto$ci nieruchomosci. Dotychczasowa

praktyka stosowania przepisu wskazuje, iz w stosunku do tego samego operatu
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31)

szacunkowego wydawane byly przez r6zne organizacje zawodowe rzeczoznawcow
majatkowych zdecydowanie odmienne oceny prawidtowosci jego sporzadzenia.
Zasadnym wydaje si¢ zatem, aby zgodnie z zasada swobody oceny dowodow
ostateczng decyzj¢ o mozliwosci wykorzystania operatu szacunkowego w danej

sprawie podejmowat organ prowadzacy postepowanie.

art. 158, art. 173a ust. 1, art. 173c i art. 178 ust. 1 — istotg propozycji jest
uchylenie obowigzku sporzadzania 1 przekazywania wilasciwym organom
prowadzacym kataster nieruchomos$ci wyciagdw z operatoéw szacunkowych przez
rzeczoznawcoOw majatkowych. Zaproponowana zmiana realizuje postulat zgtoszony
przez Polskie Towarzystwo Rzeczoznawcow Majatkowych, ktore w petycji z dnia
30 marca 2016 r. skierowanej do Pana Stanistawa Karczewskiego — Marszatka
Senatu, wnioskowato o uchylenie art. 158. Propozycja PTRM uzyskata aprobate
cztonkow senackiej Komisji Praw Czlowieka, Praworzadnos$ci 1 Petycji podczas
posiedzen w dniach 14 czerwca i 2 sierpnia 2016 r. Inicjatywa Rzadu ma na celu

realizacje ustalen zapadtych na posiedzeniach Komisji.

W konsekwencji uchylenia art. 158 znosi si¢ odpowiedzialno$¢ zawodowa
rzeczoznawcOw majatkowych z tytulu nieprzekazywania witasciwym starostom
wyciaggéow ze sporzadzonych operatow szacunkowych. Jednocze$nie znosi si¢
obowigzek prowadzenia przez ministra wilasciwego do spraw budownictwa,
planowania 1 zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa badan
w zakresie wartosci nieruchomos$ci. Uchyla sie takze obowigzek nieodptlatnego
udoste¢pniania do wgladu ww. ministrowi informacji o warto$ciach nieruchomosci

przez organy administracji publicznej dysponujace tymi informacjami.

art. 173a ust. 2 — zasadne jest, aby analizy i zestawienia dotyczace rynku
nieruchomosci, sporzadzane przez ministra wlasciwego do spraw budownictwa,
planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa byly
bezptatne 1 dostepne dla kazdego. Koszty zwigzane z opracowywaniem analiz
I zestawien dotyczacych rynku nieruchomosci sa bowiem ponoszone niezaleznie od
tego, czy zainteresowany podmiot wystapi o ich udostepnienie, czy tez nie. Resort
realizuje ustawowy obowigzek opracowywania tych analiz, a Koszty tego dziatania
sg statym kosztem ponoszonym przez budzet panstwa. Przewidziane

W obowigzujacych regulacjach wptywy z tytutu udostepniania tych dokumentoéw
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nie przektadaja si¢ w zaden sposoéb na funkcjonowanie przyjetego w ugn
mechanizmu sporzadzania co roku takich opracowan. Z uwagi na powyzsze
proponuje si¢ rezygnacje z pobierania optat za udostepnianie ww. opracowan oraz
publikacje tych analiz na stronach internetowych urzgdu obstugujacego ministra.
Do tej pory analizy i zestawienia byly udostepniane nieodptatnie jedynie organom
administracji publicznej oraz podmiotom, ktére udostepnity informacje o rynku
nieruchomosci przydatne do opracowania tych analiz i zestawien albo poniosty
koszty pozyskania tych informacji. W pozostatych przypadkach udostg¢pnianie
analiz 1 zestawien, zgodnie z dotychczasowym brzmieniem przepisu, miato

nastepowac odptatnie.

art. 175 ust. 2, 4a, 4b, art. 178 ust. 1 i art. 198c-198e — wprowadzono obowigzek
dotaczania do operatu szacunkowego lub umowy o dokonanie wyceny
nieruchomosci kopii dokumentu obowigzkowego ubezpieczenia OC. Analogicznie,
w przypadku dokonywania potwierdzenia aktualno$ci operatu szacunkowego,
rzeczoznawca majatkowy bedzie réwniez zobowigzany do dotaczenia aktualnej
kopii dokumentu ubezpieczenia. Jednoczesnie majac na uwadze, ze W praktyce
moga pojawic¢ si¢ sytuacje, gdy umowa o dokonanie wyceny nieruchomosci zostata
zawarta przed dniem wejScia w zycie niniejszej ustawy i do momentu
obowigzywania nowych przepisOw nie zostala zrealizowana (tzn. nie zostat
sporzadzony operat szacunkowy), zaproponowano, aby w takim przypadku
rzeczoznawca majatkowy dotaczat kopi¢ dokumentu ubezpieczenia do operatu
szacunkowego, ktory zostanie sporzadzony na podstawie tej umowy. W takiej
sytuacji bowiem umowa 0 wykonanie wyceny nieruchomosci zostanie zawarta na
podstawie przepisow dotychczasowych, ktére nie przewiduja m.in. obowigzku
dotaczania kopii dokumentu ubezpieczenia, operat szacunkowy natomiast zostanie

sporzadzony wedtug nowych przepisow.

Ponadto w obowigzujacym stanie prawnym obowigzek ubezpieczenia OC dotyczy
przedsigbiorcow, a zatem nie jest mozliwe natozenie z tego tytulu kar
dyscyplinarnych na osoby fizyczne bedace rzeczoznawcami majatkowymi.
Obowigzek posiadania ubezpieczenia OC przez przedsigbiorcow prowadzacych
dziatalno$¢ w zakresie szacowania nieruchomosci kontrolowa¢ bedzie Inspekcja
Handlowa, ktdrej kompetencje w tym zakresie wynikaja bezposrednio z przepiséw
ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o Inspekcji Handlowej (Dz. U. z 2016 r.
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poz. 1059, z pdzn. zm.). Zdecydowano przy tym o wprowadzeniu sankcji
finansowych za nieprzestrzeganie obowigzku posiadania ubezpieczenia OC
w wysoko$ci od dwukrotnego do pieciokrotnego przecigtnego miesiecznego
wynagrodzenia w gospodarce narodowej w roku poprzedzajacym stwierdzenie
naruszenia. Wysoko$¢ kary pienigznej uzalezniona bedzie od skali prowadzonej
dziatalno$ci z zakresu szacowania nieruchomosci, dotychczasowej dziatalnosci
przedsigbiorcy oraz czasu trwania naruszenia, przy czym Kkryterium
»dotychczasowa dzialalno$¢ przedsigbiorcy” obejmowaé bedzie m.in. wyniki
poprzednich kontroli. Jednocze$nie uznano, ze administracyjna kara pieni¢zna
bedzie karg efektywng, ze wzgledu na mozliwo$¢ szybkiego nalozenia,
a dotkliwo$¢ kary bedzie skutecznie zniechg¢cata do naruszania przepisoOw ugn.
Uprawnienia do naktadania kar finansowych przystugiwa¢ beda wojewddzkim
inspektorom Inspekcji Handlowej. Od decyzji wydanej w pierwszej instancji,
zgodnie z art. 5 ust. 2 ustawy o Inspekcji Handlowej, przystuguje odwotanie do
Prezesa Urzgdu Ochrony Konkurencji 1 Konsumentéw. Ponadto mozliwosé
nalozenia kary pieni¢znej ograniczono do terminu trzech lat, liczac od dnia
powstania obowigzku zawarcia umowy ubezpieczenia OC przez przedsigbiorce.
Norma ta wpisuje si¢ w regulacje zawarte w Kodeksie cywilnym, w ktérym termin
przedawnienia roszczen zwigzanych z prowadzeniem dziatalnos$ci gospodarczej

okreslono na trzy lata.

Analogiczne rozwigzanie zaproponowano réwniez w odniesieniu do posrednikow
w obrocie nieruchomos$ciami oraz zarzagdcéw nieruchomosci. Granice wysokosci
kary pienigznej za brak ubezpieczenia OC posrednika w obrocie nieruchomosciami
beda identyczne jak w przypadku przedsigbiorcow prowadzacych dziatalnosc
w zakresie szacowania nieruchomosci, natomiast dla zarzadcow nieruchomosci —
zarowno dolna, jak 1 gorna granica wysokosci kary stanowi¢ bedg dwukrotnosci
tych stawek. Zroznicowanie wysokos$ci kar pieni¢znych wynika z minimalnej sumy
gwarancyjnej ubezpieczenia OC przewidzianej dla przedsigbiorcow wykonujacych
czynno$ci z zakresu odpowiednio szacowania nieruchomos$ci, posrednictwa

W obrocie nieruchomos$ciami oraz zarzgdzania nieruchomog$ciami.

W konsekwencji wprowadzenia przepisOow o karach pieni¢znych zaszta takze

potrzeba zmodyfikowania tytutu dziatu VI ugn.

18



33)

34)

Proponuje si¢ réwniez przywrocenie odpowiedzialnosci zawodowe] za
niewypelnianie obowigzku statego doskonalenia kwalifikacji zawodowych przez
rzeczoznawcow majatkowych. W obecnym stanie prawnym rzeczoznawca
majatkowy jest zobowigzany stale doskonali¢ swoje kwalifikacje zawodowe. Na
skutek czesciowej deregulacji zawodu, ktora weszta w zycie z dniem 1 stycznia
2014 r., zniesiona zostala jednak odpowiedzialno$¢ zawodowa za niewypelnienie
tego obowigzku. Zrezygnowano wowczas takze z okre$lenia sposobow i form
doskonalenia, wymogoéw programowych dla réznych form doskonalenia
zawodowego, a takze kryteriow oceny spetnienia obowigzku statego doskonalenia
kwalifikacji zawodowych. W konsekwencji doskonalenie kwalifikacji zawodowych
moze by¢ obecnie realizowane w dowolnej formie i w dowolnym wymiarze
czasowym. Jednocze$nie niewywigzywanie si¢ z obowigzku ustawowego nie wigze
si¢ z konsekwencjami o charakterze dyscyplinarnym. Propozycja wychodzi
naprzeciw postulatom zglaszanym przez srodowisko zawodowe rzeczoznawcoOw
majatkowych. Jednocze$nie, majac na uwadze potrzebe zapewnienia mozliwosci
weryfikacji wypelniania przez rzeczoznawcdéw majatkowych ustawowego
obowigzku statego doskonalenia kwalifikacji zawodowych przez Komisje
Odpowiedzialnosci Zawodowej, zobligowano rzeczoznawcow majatkowych do
dokumentowania wypelniania tego obowigzku oraz przechowywania tej

dokumentacji przez okres pi¢ciu lat.

art. 177 ust. 2b pkt 2 — zmiana ma na celu doprecyzowanie kryteribw oceny
spelnienia warunku posiadania doswiadczenia zawodowego przez kandydatow na
rzeczoznawcow majatkowych zwolnionych z obowigzku odbywania co najmniej
6-miesi¢cznej praktyki zawodowej. Obecnie zardwno ze strony kandydatow, jak
| Panstwowej Komisji  Kwalifikacyjnej, naptywaja  sygnaly $wiadczace
0 nieprecyzyjnej tresci przepisu, co powoduje r6zng praktyke przy kwalifikowaniu
kandydatéw oraz niepewnos¢ sytuacji prawnej osob ubiegajacych si¢ o uprawnienia

rzeczoznawcy majatkowego.

art. 178 ust. 2c i art. 193 ust. 6 i art. 195a ust. 1a — proponuje si¢ jednoznaczne
wskazanie terminu, w ktérym nastepuje wykonanie decyzji o zastosowaniu
wobec rzeczoznawcy majatkowego kary dyscyplinarnej wydanej w I instancji,
w przypadku gdy rzeczoznawca majatkowy nie ztozy w ustawowym terminie

wniosku o0 ponowne rozpatrzenie sprawy. Zaproponowano, aby wykonanie
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takiej decyzji nastepowato po uptywie 14 dni od dnia, w ktérym decyzja ta stata
si¢ ostateczna, analogicznie do obowigzujacego art. 195a ust. 3 ugn.
Jednoczes$nie zaproponowano doprecyzowanie przepisow odnoszacych sie do
wykonania kary dyscyplinarnej poprzez zaznaczenie, ze wykonanie Kkary
dyscyplinarnej nastepuje przez wpis do centralnego rejestru rzeczoznawcoOw
majgtkowych. Wpis bedzie zawieral informacje przewidziane dla zakresu
informacyjnego centralnego rejestrow rzeczoznawcoOw majatkowych, o ktoérych
mowa w przepisach ugn (art. 193 ust. 4). Ponadto w przypadku orzeczenia kary
zawieszenia uprawnien zawodowych wniosek o ponowny wpis moze zostaé
ztozony po uptywie okresu zawieszenia uprawnien zawodowych, liczonego od daty
wykreslenia z centralnego rejestru, a nie np. od daty otrzymania decyzji

0 zastosowaniu tej kary.

art. 178 ust. 6 - doprecyzowanie, ze rzeczoznawca majatkowy, ktory

orzeczeniem sgdu zostat pozbawiony uprawnien zawodowych w wyniku:

a) utraty petnej zdolnosci do czynno$ci prawnych,

b) skazania za przestepstwo przeciwko dziatalnosci instytucji panstwowych oraz
samorzadu  terytorialnego, za przestgpstwo przeciwko wymiarowi
sprawiedliwosci, za przestepstwo przeciwko wiarygodnosci dokumentow, za
przestepstwo przeciwko mieniu, za przestgpstwo przeciwko obrotowi
gospodarczemu, za przestepstwo przeciwko obrotowi pienigdzmi i papierami
wartosciowymi lub za przestgpstwo skarbowe,

c) sadowego zakazu wykonywania zawodu rzeczoznawcy majagtkowego Ilub
zakazu prowadzenia dziatalnosci gospodarczej w zakresie szacowania
nieruchomosci

— z dniem uprawomocnienia si¢ tego Orzeczenia traci prawo wykonywania

zawodu 1 postugiwania si¢ tytulem ,,rzeczoznawca majatkowy”. Przepis ten

jest niezbedny z uwagi na uplyw czasu pomie¢dzy uprawomocnieniem si¢
orzeczenia sadu a otrzymaniem informacji o tym zdarzeniu przez organ
prowadzacy centralny rejestr rzeczoznawcOw majatkowych, a tym samym

wykres§leniem z tego rejestru.

art. 179a, art. 179b, art. 184a, art. 184b i art. 198b — zaproponowano
wprowadzenie definicji ,,po$rednictwa w obrocie nieruchomosciami” oraz

»zarzadzania nieruchomosciami”, ktore zostaty uchylone ustawa z dnia 13 czerwca
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2013 r. 0 zmianie ustaw regulujagcych wykonywanie niektérych zawodow (Dz. U.
poz. 829). W konsekwencji w praktyce wykonywania dzialalno$ci zawodowe;j
pojawity si¢ watpliwosci interpretacyjne zgtaszane zaréwno ze strony posrednikow
1 zarzadow, jak réwniez klientow tych podmiotow. Zaistniala zatem potrzeba
skatalogowania wykonywanych czynno$ci, co pozwoli zapewni¢ przejrzysta i
stabilng sytuacje podmiotom zawierajgcym umowy posrednictwa w obrocie
nieruchomos$ciami i zarzgdzania nieruchomosciami. Rownocze$nie pomocne bedzie
zdefiniowanie poje¢ ,,posrednik w obrocie nieruchomos$ciami” oraz ,zarzadca
nieruchomosci”. Nalezy zauwazy¢, ze przed dniem 1 stycznia 2014 r. posSrednikiem
lub zarzadca mogla by¢ wylacznie osoba fizyczna, ktéra posiadata licencje
zawodowg nadang przez ministra wtasciwego do spraw budownictwa, planowania i
zagospodarowania  przestrzennego oraz  mieszkalnictwa.  Natomiast w
obowigzujacym stanie prawnym czynno$ci posrednictwa oraz zarzadzania moze
wykonywa¢ kazdy pod warunkiem, ze zawrze odpowiednio umowe posrednictwa
lub o zarzadzanie nieruchomoscia oraz bedzie posiadat obowigzkowe
ubezpieczenie OC. Pojawiaja si¢ jednak watpliwosci, kto powinien wykonywac
czynno$ci zawodowe, a przede wszystkim zawrze¢ umowe posrednictwa lub
umowe o zarzadzanie nieruchomoscia 1 W zwigzku z tym podlegaé
obowigzkowemu ubezpieczeniu odpowiedzialnosci cywilnej, czy np. zarzadca jako
osoba fizyczna, czy firma (osoba prawna) zatrudniajaca zarzadcow. W ocenie
projektodawcy posrednikiem lub zarzadca powinna by¢ osoba, ktéra realizuje
czynno$ci zawodowe odptatnie, w sposob zorganizowany, ciggly, powtarzalny. Te
wszystkie elementy sktadajg si¢ na definicj¢ dziatalnosci gospodarczej, dlatego
zaproponowano, aby czynno$ci zzakresu posrednictwa lub zarzadzania
nieruchomos$ciami mogli wykonywa¢ przedsigbiorcy. W takim przypadku nie ma
przeszkod, aby faktyczne czynnos$ci wykonywaly osoby fizyczne na podstawie
umowy 1aczacej ich z przedsigbiorcg. Ponadto zdefiniowanie posrednika i zarzadcy
jako przedsigbiorcy znaczaco ograniczy ryzyko, ze posrednictwem lub
zarzadzaniem zajmowaé si¢ beda przypadkowe osoby, co w konsekwencji
zagwarantuje réwniez wiekszg ochron¢ osobom korzystajacym z tego rodzaju

ustug.

Ponadto wprowadza si¢ sankcje finansowa za wykonywanie czynnosci

posrednictwa w obrocie nieruchomosciami lub zarzadzania nieruchomos$ciami bez
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38)

39)

wymaganej przepisami formy. Analogiczng sankcj¢ przewidziano takze dla
rzeczoznawcoéw majatkowych wykonujacych zawdd w niedopuszczalnej przez
przepisy formie. W obowigzujacym stanie prawnym brak jest bowiem sankcji
z tego tytulu wobec rzeczoznawcy majgtkowego. W ocenie projektodawcy taki
instrument prawny zdyscyplinuje podmioty dziatajace na rynku nieruchomosci
| jednocze$nie zminimalizuje sytuacje, w ktorych czynno$ci posrednictwa
W obrocie nieruchomo$ciami lub zarzadzania nieruchomos$cia wykonywaé beda
podmioty nieuprawnione. Wymiar kary bedzie przy tym skutecznie odstraszal

przed famaniem przepisow.

art. 180 ust. 3 i art. 185 ust. 2 — zaproponowano wprowadzenie mozliwos$ci
zawarcia umowy posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami lub umowy
0 zarzadzanie nieruchomoscia w formie nie tylko pisemne;j, ale rowniez w formie

elektroniczne;.

art. 181 ust. 3a i 3b oraz art. 186 ust. 3a i 3b — zobowigzano po$rednika
W obrocie nieruchomo$ciami oraz zarzadce nieruchomosci do dotgczania do
umowy posrednictwa oraz umowy o zarzadzanie nieruchomoscia kopii dokumentu
ubezpieczenia, aby strona umowy posiadata informacj¢ niezb¢dng w przypadku
ubiegania si¢ o odszkodowanie za szkody spowodowane w zwigzku
z wykonywaniem czynnosci odpowiednio posrednictwa lub  zarzadzania
nieruchomos$ciami. Wprowadzono takze sankcj¢ za niezrealizowanie tego
obowigzku, polegajaca na prawie wypowiedzenia umowy ze skutkiem
natychmiastowym. Jednocze$nie zaproponowano przepis dostosowujacy do
umow posrednictwa i umow o zarzgdzanie nieruchomoscig zawartych przed
dniem wejscia w zycie niniejszej ustawy i nadal obowiagzujacych, zgodnie
z ktérym w takim przypadku posrednik w obrocie nieruchomosciami oraz
zarzagdca nieruchomosci bedzie obowigzany do przekazania stronie

odpowiedniej kopii dokumentu ubezpieczenia wytgcznie na jej wniosek.

art. 18la — powrdcono do wczesniejszej regulacji, obowigzujacej od dnia
22 wrzesnia 2004 r. do dnia 31 grudnia 2013 r., ktora dotyczyta dostepu do
rejestrow obejmujacych nieruchomosci i prawa do nieruchomosci, przy czym
dostep ten jest uzalezniony od zawartej umowy posrednictwa. Prawidlowe

I rzetelne wykonywanie czynnos$ci posrednictwa w obrocie nieruchomosciami
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wymaga dostepu do rejestrow lub dokumentdéw. Posrednik powinien
przedstawi¢ klientowi peing informacje¢ na temat oferowanej nieruchomosci i nie
moze w tym zakresie usprawiedliwia¢ si¢ brakiem dostepu do danych z r6znych
rejestrow. Podkreslenia wymaga, ze dostgp do wigkszosci rejestrow zawartych
w tym przepisie (poza ewidencja ludnosci i rejestrem osob, ktorym przystuguje
spotdzielcze whasnosciowe prawo do lokalu) przystuguje kazdemu, ze wzgledu
na publiczny charakter tych rejestrow. Zestawienie ww. rejestrow jest zasadne
ze wzgledu na wskazanie, jakie niezbgdne rejestry i dokumenty powinien
zweryfikowaé posrednik w obrocie nieruchomos$ciami w trakcie wykonywania
czynnosci posrednictwa. W przypadku ewidencji ludnosci istotne sg informacje
na temat oso6b zameldowanych. Brak tych informacji lub posiadanie
niezweryfikowanych informacji moze utrudni¢ sfinalizowanie transakcji
dotyczacej nieruchomosci, a tym samym wptyna¢ na jako$¢ §wiadczonych ustug
z zakresu posrednictwa. Podobnie jest w przypadku danych obejmujacych
spotdzielcze prawo do lokalu. Poniewaz ww. prawo jest zbywalne i w zwigzku
Z tym moze by¢ przedmiotem obrotu, posrednik w obrocie nieruchomos$ciami
powinien mie¢ mozliwo$¢ uzyskania szczegétowych informacji na ten temat,

aby je nastepnie przekazac¢ klientowi.

art. 190a — propozycja ma na celu zwolnienie podmiotow, ktoére samodzielnie
gospodarujg nieruchomos$ciami powierzonymi im do gospodarowania (tj. organéw
wykonawczych jednostek samorzadu terytorialnego gospodarujacych zasobami
nieruchomos$ci tych jednostek, starostow gospodarujgcych nieruchomos$ciami
Skarbu Panstwa oraz agencji, ktore na podstawie odrebnych przepisow wykonuja
prawo wlasnos$ci oraz inne prawa rzeczowe na rzecz Skarbu Panstwa, a co za tym
idzie réwniez gospodaruja tymi nieruchomo$ciami), jak rowniez wilascicieli
nieruchomos$ci samodzielnie zarzadzajacych nieruchomosciami stanowigcymi ich
wlasno$¢ oraz uzytkownikéw wieczystych i trwatych zarzadcow, ktorzy
samodzielnie  zarzadzaja nieruchomos$ciami oddanymi im  odpowiednio
w uzytkowanie wieczyste i trwaty zarzad, z obowiazkéw dotyczacych zarzadcow
nieruchomos$ci przewidzianych w projekcie oraz zawartych w przepisach ugn.
W konsekwencji bowiem wprowadzenia definicji ,,zarzadcy nieruchomos$ci” oraz
,,zarzgdzania nieruchomos$ciami”, nieracjonalne jest, aby podmioty, ktére zdecyduja

si¢  samodzielnie wykonywaé czynnosci z =zakresu zarzadzania ,,Swoimi”
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nieruchomos$ciami, byly obowigzane do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej
w tym zakresie, posiadania obowigzkowego ubezpieczenia OC czy zawierania
umowy o zarzadzanie nieruchomoscig. Analogiczna regulacja funkcjonowatla

réwniez przed dniem 1 stycznia 2014 r.

art. 191 ust. 3a, 3c i 3e — propozycja doprecyzowania terminu rozpatrzenia
wniosku o nadanie uprawnien zawodowych w zakresie szacowania
nieruchomos$ci. Z uwagi na fakt, ze postepowanie kwalifikacyjne w sprawie
nadania uprawnien zawodowych dzieli si¢ na kilka etapow (etap wstepny —
analiza dokumentacji, nastepnie egzamin pisemny i ustny), w trakcie ktdrych
moga nastgpi¢ ro6zne okolicznosci powodujgce przesunig¢cie terminu
przystapienia kandydata do danego etapu egzaminu, na gruncie obowigzujacego
brzmienia art. 191 ust. 3a powstawaty watpliwosci, od jakiej daty nastepuje bieg
dwumiesigcznego terminu. Nie jest jednoznaczne, czy data wszczgcia
postepowania to data zlozenia wniosku przez kandydata, czy moze data etapu
wstepnego, ktory przeprowadza Panstwowa Komisja Kwalifikacyjna

stwierdzajgca spetnienie wymogow nadania uprawnien.

Zaproponowano, aby termin rozpatrzenia wniosku liczy¢ od daty
przeprowadzenia etapu postgpowania kwalifikacyjnego, ktorego dotyczy
wniosek. W przypadku zatem gdy kandydat po raz pierwszy wnioskuje
0 nadanie uprawnien zawodowych, organ begdzie zobowigzany rozpatrzyc
wniosek w terminie dwoch miesiecy od daty przeprowadzenia etapu wstepnego,
ktory przeprowadza Panstwowa Komisja Kwalifikacyjna. W przypadku gdy
kandydat, ktory uzyskal wynik negatywny egzaminu pisemnego lub ustnego,
wystepuje ponownie z wnioskiem o nadanie uprawnief, etap wstepny jest
pomijany, a zatem bieg terminu bedzie liczony od dnia przeprowadzenia
egzaminu, do ktorego przystapi kandydat.

Zmiany w art. 191 ust. 3c majg jedynie charakter redakcyjny, dostosowujgcy
przepisy ugn do praktyki dziatania Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej i jej
zespotow.

art. 191 ust. 4 i art. 194 ust. 3 — korekta przepisdbw upowazniajacych do

wydania aktow normatywnych (zarzadzen o powotaniu Panstwowej Komisji

Kwalifikacyjnej oraz Komisji Odpowiedzialno$ci Zawodowej) umozliwiajaca
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odwotanie i powotanie catych Komisji lub poszczegdlnych cztonkow Komisji
(np. w przypadku rezygnacji, $mierci, itp.). Dodatkowo zaproponowano, aby
osoby wchodzace w sktad ww. Komisji mogly petni¢ swoje funkcje do czasu

powotania nowych sktadoéw, jednak nie dtuzej niz przez 6 miesigcy.

art. 192 ust. 2 i art. 193 ust. 3 — proponuje si¢ sformutowanie podstawy prawne;j
do wydawania $wiadectw nadania uprawnien zawodowych w zakresie
szacowania nieruchomos$ci obywatelom UE, ktérym na podstawie przepisow
ustawy z dnia 22 grudnia 2015 r. o zasadach uznawania kwalifikacji
zawodowych nabytych w panstwach cztonkowskich Unii Europejskiej (Dz. U.
z 2016 r. poz. 65), uznano nabyte w tych panstwach kwalifikacje zawodowe do
wykonywania zawodu rzeczoznawcy majatkowego. Zgodnie z obowigzujacymi
przepisami osoby, ktorym uznane zostaty kwalifikacje do wykonywania zawodu
rzeczoznawcy majatkowego na terenie Polski, uzyskuja prawo wykonywania
zawodu oraz uzywania tytutu zawodowego ,,rzeczoznawca majatkowy”. Osoby
te sg rowniez wpisywane do centralnego rejestru rzeczoznawcow majatkowych.
Oznacza to tym samym, ze obywatele UE, ktérym uznano kwalifikacje do
wykonywania zawodu rzeczoznawcy majatkowego, maja analogiczne prawo do
wykonywania tego zawodu jak osoby, ktérym uprawnienia zawodowe do
szacowania nieruchomos$ci nadano w trybie przepisow dziatu IV rozdzialu 4
ugn. Nalezy jednak zauwazyé, ze w odniesieniu do osob, ktérym nadano
uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania wedlug przepiséw ugn,
dokumentem potwierdzajacym nadanie tych uprawnien jest S$wiadectwo.
Natomiast obywatele UE, ktorzy uzyskuja de facto takie same uprawnienia,
jednakze na podstawie innych przepiséw dotyczacych uznawania kwalifikacji
zawodowych, otrzymuja decyzj¢ organu. Zasadne wydaje si¢ zatem, aby cate
srodowisko zawodowe rzeczoznawcow majatkowych moglo legitymowac sie
jednolitym dokumentem potwierdzajacym posiadane uprawnienia zawodowe

w zakresie szacowania nieruchomosci.
Nalezy rowniez podkresli¢, Zze propozycja ma na celu wylacznie zapewnienie
mozliwosci uzyskania i postugiwania si¢ przez obywateli UE, ktérym uznano

kwalifikacje do wykonywania zawodu rzeczoznawcy majgtkowego na terenie

Polski, takim samym dokumentem, jak rzeczoznawcy majatkowi, ktorzy

25



44)

45)

uzyskali uprawnienia zawodowe w trybie ugn. Wydanie dokumentu nast¢gpowac

bedzie na wniosek osoby zainteresowane;.

Ponadto w projekcie przewidziano, ze prawo ubiegania si¢ o wydanie
Swiadectwa nadania uprawnien zawodowych przystugiwa¢ bedzie réwniez
obywatelom UE, ktérym kwalifikacje do wykonywania zawodu rzeczoznawcy
majatkowego zostaly uznane przed dniem wejScia w zycie projektowanej

ustawy.

art. 193 ust. 4 pkt 6 — zaproponowano zastapienie informacji zamieszczanej
w centralnym  rejestrze  rzeczoznawcOw  majatkowych  dotyczacej  adresu
zamieszkania osoby uprawnionej adresem korespondencyjnym. Propozycja wynika
z zasady adekwatno$ci gromadzenia oraz przetwarzania danych osobowych do
celow, w jakich sg przetwarzane. Zaproponowane rozwigzanie uwzglgdnia postulat

zgloszony przez Generalnego Inspektora Ochrony Danych Osobowych.

art. 193 ust. 10 — propozycja ma na celu wytgczenie obowigzku zamieszczania
informacji o wyksztalceniu oséb uprawnionych do szacowania nieruchomosci
W dzienniku urzedowym ministra wtasciwego do spraw budownictwa,
planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa, a takze
publikacji tej informacji na stronach internetowych urzedu. Zaproponowane
rozwigzanie uwzglednia postulat zgtoszony przez Rzecznika Praw Obywatelskich.
Utrzymuje si¢ przy tym obowigzek publikowania danych dotyczacych imion
rodzicow osob, ktérym nadano uprawnienia zawodowe, co pozwoli na zapewnienie
mozliwosci weryfikacji przez klientow rzeczoznawcoOw majatkowych posiadanych
przez nich uprawnien zawodowych w zakresie wyceny nieruchomosci. Na skutek
proponowanych zmian w praktyce zniknie bowiem mozliwo$¢ dodatkowej
weryfikacji rzeczoznawcy majatkowego wedlug miejsca zamieszkania. Ponadto
imi¢ 1 nazwisko, w przypadku najbardziej popularnych nazwisk, w zaden sposéb
nie identyfikuje osoby fizycznej. Obecnie centralny rejestr rzeczoznawcow
majatkowych zawiera ponad 50 przypadkow, kiedy co najmniej dwie osoby maja
identyczne imi¢ i nazwisko. Tym samym postanowiono o pozostawieniu bez zmian
przepisu odnoszacego si¢ do ujawniania w rejestrze imion rodzicOw osoéb, ktoérym

nadano uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomosci.
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art. 194 ust. 1b — zgodnie z obowigzujgca zasadg organ administracji publicznej
nie moze wszcza¢ postepowania z tytutu odpowiedzialnosci zawodowej wobec
rzeczoznawcy majatkowego powolanego lub ustanowionego przez sad. Nie jest
zatem mozliwa ocena czynnosci zawodowych szacowania nieruchomosci
dokonanych przez rzeczoznawcg¢ majatkowego jako bieglego sadowego, podczas
sporzadzania operatu szacunkowego w toku prowadzonego postepowania
sagdowego, chyba ze zwrdci si¢ o to sad. Konieczne jest uzupehienie
dotychczasowej tresci przepisu o czynno$ci szacowania wykonane przez
rzeczoznawce majgtkowego na zlecenie prokuratora lub komornika. Czynnosci te
podlegaja ocenie sgdu w toku prowadzonych postepowan. Wskazane jest zatem,
aby czynnosci zlecane przez komornika lub prokuratora rowniez podlegaty ocenie
W postepowaniu z tytutu odpowiedzialnosci zawodowej, jednakze w przypadku gdy
0 wszczecie postepowania zwroci si¢ sad lub prokurator. Aby moc zakonczy¢
dotychczas prowadzone postepowania wprowadzono takze przepis przejSciowy
przesadzajacy, ze do spraw wszczetych 1 niezakonczonych stosuje si¢ przepis
w brzmieniu  dotychczasowym, aby zakonczy¢ dotychczas prowadzone

postgpowania.

art. 194 ust. 2 — zmiana doprecyzowujaca, ktéra jest konsekwencjg zmiany

wprowadzonej w art. 178 ust. 1 oraz propozycja uchylenia art. 158.

art. 197a — dodanie upowaznienia do wydania aktu wykonawczego w zwiazku
Z propozycja przywrocenia odpowiedzialno$ci zawodowej za niewypelnianie
obowigzku statego doskonalenia kwalifikacji zawodowych, o ktérym mowa
w art. 175 ust. 2 ugn (vide zmiana art. 178 ust. 1). Majgc na uwadze konieczno$¢
weryfikacji spelniania przez rzeczoznawcdéw majatkowych ww. obowigzku zasadne
jest okreslenie sposobow doskonalenia kwalifikacji zawodowych, sposobow

dokumentowania oraz sposobu oceny spetnienia tego obowigzku.

art. 198 ust. 1 i 2 oraz art. 198a — propozycja ma na celu doprecyzowanie
sankcji za wykonywanie czynnos$ci w zakresie rzeczoznawstwa majatkowego
bez uprawnien zawodowych. Zgodnie z obowigzujacymi przepisami osoby
wykonujace dziatalno$¢ zawodowa w zakresie rzeczoznawstwa majatkowego,
polegajaca na okre§laniu warto$ci nieruchomosci lub trwale zwigzanych

Z nieruchomos$ciag maszyn lub urzadzen, bez uprawnien zawodowych podlegaja
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karze aresztu, ograniczenia wolno$ci albo grzywny. Dotychczasowa praktyka
wskazuje, ze kary pozbawienia wolnos$ci albo aresztu nie sg zasgdzane z uwagi
na ,,niska szkodliwo$¢ spoteczng czynu”. Natomiast kary grzywny, mozliwe do
zasgdzenia w wysoko$ci maksymalnie 5000 zt, nie sg wystarczajaco skuteczne
ze wzgledu na zbyt niskg dotkliwos¢ tych kar. Zaproponowano zatem, aby
osoba wykonujaca czynno$ci z zakresu szacowania nieruchomosci bez
uprawnien zawodowych podlegata karze pieni¢znej w wysokosci do 50 000 zt.
Taka sankcja ograniczy ryzyko, ze wycena nieruchomosci zajmowaé si¢ beda
nieuprawnione osoby. Jednocze$nie rozszerzono katalog podmiotow, wobec
ktorych mozliwe bedzie zastosowanie kary pieni¢znej. Zaproponowano objecie
sankcjg réwniez rzeczoznawcow majatkowych, ktorzy w okresie odbywania
kary dyscyplinarnej w postaci zawieszenia uprawnien zawodowych dokonuja
okreslania warto$ci nieruchomos$ci lub trwale zwigzanych z nieruchomoscia
maszyn lub urzadzen. Powyzsze rozwigzanie jest konieczne z uwagi na fakt, ze
obowiazujacy system prawny nie przewiduje wobec takich rzeczoznawcow
majatkowych sankcji. Obowigzujacy przepis art. 198 ust. 1 ugn dotyczy bowiem
0s6b wykonujacych czynnoéci szacowania bez uprawnien zawodowych,
natomiast rzeczoznawca majatkowy, wobec ktérego orzeczono Kkare
dyscyplinarng w postaci zawieszenia uprawnien, de facto posiada uprawnienia

zawodowe, nie moze jednak wykonywa¢ czynno$ci szacowania nieruchomosci.

Ponadto zmiana w art. 198a ma charakter dostosowujacy i wynika ze zmiany

brzmienia art. 198 ugn.

W zakresie Pgik oraz ustawy o mieniu zabuzanskim proponowane zmiany majg

charakter dostosowujacy i wynikajg z propozycji uchylenia art. 158 ugn.

W projekcie ustawy w odniesieniu do niektorych postepowan lub obowigzkow

zaproponowano przepisy przejsciowe, przesadzajace o stosowaniu dotychczasowych

regulacji do spraw wszczetych i niezakonczonych.

Ustawa wchodzi w zycie z dniem 1 wrze$nia 2017 r., z wyjatkiem:

1) znowelizowanego art. 60 ust. 1 pkt 3 ugn, ktory wejdzie w zycie z dniem

nastepujgcym po dniu ogloszenia ustawy w Dzienniku Ustaw Rzeczypospolitej
Polskiej. W zwigzku z reformg zasad zarzadzania mieniem panstwowym od dnia

1 stycznia 2017 r. na ministra wiasciwego do spraw budownictwa, planowania
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| zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa natozono obowigzek
gospodarowania wszystkimi nieruchomo$ciami przeznaczonymi na potrzeby
GDDKIA. Nowelizacja przepisu art. 60 ust. 1 pkt 3 ugn ograniczy ten zasob.
Jednakze zgodnie z przepisem art. 124 ustawy z dnia 16 grudnia 2016 r. —
Przepisy wprowadzajace ustawe o zasadach zarzadzania mieniem panstwowym
(Dz. U. poz. 2260) starostowie sg obowigzani w terminie 6 miesiecy (do
30 czerwca 2017 r.) przekaza¢ dokumentacje dotyczacg nieruchomosci. Majac na
uwadze powyzsze oraz fakt, iz na mocy znowelizowanego przepisu art. 60 ust. 1
pkt 3 ugn starostowie nadal beda gospodarowali nieruchomo$ciami
przeznaczonymi na potrzeby rejonow GDDKIiA, a takze zajetymi pod drogi
publiczne lub przeznaczonymi na realizacj¢ inwestycji drogowych, niezasadne
jest przekazywanie dokumentacji ministrowi. Tym samym zachodzi potrzeba,
aby nowelizacja ww. przepisu weszta w zycie przed dniem 30 czerwca 2017 r.
W zwigzku z powyzszym oraz wypetnieniem dyspozycji art. 4 ust. 2 ustawy
Z dnia 20 lipca 2000 r. o oglaszaniu aktow normatywnych i niektérych innych
aktow prawnych (Dz. U. z 2016 r. poz. 296, z p6zn. zm.), zgodnie z ktora
w uzasadnionych przypadkach akty normatywne moga wchodzi¢ w zycie
w terminie krétszym niz czternascie dni, jezeli wazny interes panstwa wymaga
natychmiastowego wejscia w  zycie aktu normatywnego 1 zasady
demokratycznego panstwa prawnego nie stoja temu na przeszkodzie,
uzasadnione jest, aby projektowany przepis wszedt w zycie z dniem

nastepujacym po dniu ogloszenia.

2) przepisOw zawierajagcych zmiany dotyczace gospodarowania nieruchomos$ciami
stanowigcymi wtasno$¢ Skarbu Panstwa oraz wlasno$¢ jednostek samorzadu
terytorialnego (dziat II ugn) oraz wykonywania, ograniczania lub pozbawiania praw
do nieruchomosci (dziat IIT ugn), ktore wejdg w zycie po uptywie 14 dni od dnia

ogloszenia.
Projekt ustawy nie jest sprzeczny z prawem Unii Europejskiej.

Projekt ustawy nie zawiera przepisoOw technicznych i w zwigzku z tym nie podlega
notyfikacji w rozumieniu przepisOw rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia
23 grudnia 2002 r. w sprawie sposobu funkcjonowania krajowego systemu

notyfikacji norm i aktéw prawnych (Dz. U. poz. 2039, z p6zn. zm.).
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Rozwigzania zaproponowane w projekcie nie dotycza majatkowych praw
I obowigzkow przedsiebiorcOw, a takze praw i obowigzkow przedsigbiorcow wobec
organéw administracji publicznej, zatem projekt nie bedzie mial wpltywu na

dziatalno$¢ mikroprzedsigbiorcéw oraz matych i §rednich przedsigbiorcow.

Zgodnie z art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dziatalnos$ci lobbingowej w procesie
stanowienia prawa (Dz. U. z 2017 r. poz. 248) projekt ustawy zostal udostepniony
na stronie internetowej Biuletynu Informacji Publicznej Ministerstwa Infrastruktury
I Budownictwa. Ponadto, stosownie do 8 52 ust. 1 uchwatly nr 190 Rady Ministrow
Z dnia 29 pazdziernika 2013 r. — Regulamin pracy Rady Ministrow (M. P. z 2016 r.
poz. 1006, z pdézn. zm.) projekt zostat udostepniony w Biuletynie Informacji
Publicznej na stronie podmiotowej Rzadowego Centrum Legislacji, w serwisie

Rzadowy Proces Legislacyjny (http://legislacja.rcl.gov.pl/projekt/12286750).

Dotychczas zaden podmiot nie zglosil zainteresowania pracami nad projektem

w trybie ww. ustawy.
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Nazwa projektu Data sporzadzenia
Projekt ustawy o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz | 20 kwietnia 2017 .
0 zmianie niektdrych innych ustaw
. . L . . Zrédlo:
Ministerstwo wiodace i ministerstwa wspolpracujace Inicjatywa wiasna
Ministerstwo Infrastruktury i Budownictwa

Osoba odpowiedzialna za projekt w randze Ministra, Sekretarza Stanu BrD\év7wyka2|e prac

lub Podsekretarza Stanu
Pan Kazimierz Smolinski, Sekretarz Stanu

Kontakt do opiekuna merytorycznego projektu

Bogustawa Zalgska — Zastepca Dyrektora Departamentu Gospodarki
Nieruchomos$ciami tel. (22) 522-51-50
Boguslawa.Zaleska@mib.gov.pl

Anna Brzeska — st. specjalista w Departamencie Gospodarki
Nieruchomos$ciami tel. (22) 522-51-58 Anna.Brzeska@mib.gov.pl

1. Jaki problem jest rozwiazywany?

1) Trudno$ci w zawieraniu umoéw o zarzgdzanie i posrednictwo W obrocie nieruchomosciami, w tym problemy
z okres$leniem zakresu umoéw, spowodowane tzw. deregulacjg zawoddw oraz uchyleniem definicji tych zawodow,
ktora weszta w zycie z dniem 1 stycznia 2014 r.

2) Niejednolita praktyka stosowania przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami (np. w zakresie aktualizacji
optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego, ustalania optat adiacenckich z tytutu podziatu nieruchomosci).

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

1) Skatalogowanie czynno$ci posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami oraz zarzadzania nieruchomosciami.
Oczekiwanym efektem jest zapewnienie przejrzystej i stabilnej sytuacji stronom uméw o0 posrednictwo w obrocie
nieruchomosciami i zarzadzanie nieruchomosciami.

2) Doprecyzowanie niektorych przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami rozwigze problemy interpretacyjne
zglaszane przez Rzecznika Praw Obywatelskich i organy samorzadu terytorialnego. Efektem tych zmian bedzie
ujednolicenie praktyki stosowania przepisow w zakresie m.in. zbywania nieruchomos$ci publicznych na rzecz osob,
ktore wieloletnio dzierzawia lub uzytkuja nieruchomosci publiczne, okreslania dochodu na potrzeby udzielania
bonifikat od optat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego oraz zasad potwierdzania aktualnoSci operatéw
szacunkowych.

3. Jak problem zostal rozwigzany w innych krajach, w szczegélnosci krajach czlonkowskich OECD/UE?

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

4. Podmioty, na ktére oddzialuje projekt

Grupa Wielko$é Zrodto danych Oddzialywanie
Posrednicy w obrocie Nie jest mozliwe Wyeliminowanie watpliwosci
nieruchomosciami podanie liczby interpretacyjnych poprzez

posrednikéw w obrocie wyraznie wskazanie, co nalezy
nieruchomosciami, rozumiec¢ przez czynnosci
bowiem kazdy moze posrednictwa w obrocie
wykonywac¢ czynnoS$ci nieruchomosciami.

posrednictwa w obrocie
nieruchomos$ciami pod
warunkiem posiadania
ubezpieczenia
odpowiedzialnosci
cywilnej za szkody

wyrzadzone w zwigzku
z wykonywaniem tych
CZynnosci.

Zarzadcy nieruchomosci Nie jest mozliwe Wyeliminowanie watpliwosci
podanie liczby interpretacyjnych poprzez
zarzadcoOw wyraznie wskazanie, co nalezy
nieruchomosci, bowiem rozumie¢ przez czynnosci
kazdy moze zarzadzania nieruchomos$ciami.

wykonywac czynno$ci




zarzadzania
nieruchomosciami pod
warunkiem posiadania
ubezpieczenia
odpowiedzialnosci
cywilnej za szkody
wyrzadzone w zwigzku
z wykonywaniem tych
CZynnosci.

Rzeczoznawcy majatkowi

6857 rzeczoznawcow
majatkowych

wg stanu na

dzien 4 kwietnia
2017 r.

Centralny rejestr

rzeczoznawcOw majatkowych

Wyeliminowanie watpliwosci
interpretacyjnych, ujednolicenie
praktyki wykonywania
dziatalnosci zawodowe;j.

Uczestnicy rynku
nieruchomosci (wlasciciele
nieruchomosci, osoby
poszukujace nieruchomosci,
najemcy) zawierajacy
umowy posrednictwa

Doktadna liczba nie jest
mozliwa do
przewidzenia, gdyz nie
ma informacji o liczbie
zawieranych umow
posrednictwa

Zapewnienie przejrzystej
i stabilnej sytuacji stronom
umow posrednictwa.

Uczestnicy rynku
nieruchomosci (wlasciciele
nieruchomosci, wspélnoty
mieszkaniowe albo inne
osoby lub jednostki
organizacyjne, ktorym

Doktadna liczba nie jest
mozliwa do
przewidzenia, gdyz nie
wiadomo ile 0sob
bedzie zawierato
umowy o zarzadzanie

Dane uzyskane z Departamentu

Mieszkalnictwa MIiB

Zapewnienie przejrzystej

i stabilnej sytuacji stronom
umow o zarzadzanie
nieruchomosciami.

przystuguje prawo do nieruchomosciami.
nieruchomosci) zawierajacy | Szacuje sig, ze
umowy o zarzadzanie wspdlnot
nieruchomosciami mieszkaniowych jest
ok. 130 tys.
Zdecydowana
wigkszo$¢ powierza
wykonywanie
czynnosci zarzadzania
Swoja nieruchomoscia
zarzadcom
nieruchomosci.
Uzytkownicy wieczysci Wg stanu na dzien Szacunkowe dane zebrane i Ujednolicenie
31 grudnia 2015 . przekazane w drodze ankiet w | i doprecyzowanie zasad
kwietniu 2016 r. przez gminy korzystania z nieruchomo$ci
1730 000 oséb (okoto 90%) oraz wszystkie oddanych w uzytkowanie
starostwa powiatowe, Agencj¢ | wieczyste.
Mienia Wojskowego oraz
Agencj¢ Nieruchomosci
Rolnych.
Woajtowie, burmistrzowie, | 2479 gmin Glowny Urzad Statystyczny Ujednolicenie praktyki

prezydenci miast na
prawach powiatu,
zarzady powiatow,
zarzady wojewodztw,
starostowie wykonujgcy
zadania z zakresu
administracji rzadowe;j,
wojewodowie

380 powiatow
16 wojewodztw

stosowania przepisow ustawy
0 gospodarce
nieruchomosciami w sprawach
z zakresu gospodarowania
nieruchomosciami.

Wojewddzcy inspektorzy
Inspekcji Handlowej

16 wojewodzkich
inspektorow

Kontrola obowiazku posiadania
ubezpieczenia OC przez
przedsigbiorcow prowadzacych
dziatalno$¢ w zakresie
szacowania nieruchomosci,
posrednictwa w obrocie




nieruchomosciami oraz
zarzadzania nieruchomosciami.

Prezes Urzedu Ochrony 1 Rozpatrywanie odwotan od

Konkurencji decyzji wydanych przez

i Konsumentow wojewodzkich inspektoréw
Inspekcji Handlowej
w sprawach dotyczacych
kontroli obowiazku posiadania
ubezpieczenia OC przez
przedsiebiorcéw prowadzacych
dziatalno$¢ w zakresie
szacowania nieruchomosci,
posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami oraz
zarzgdzania nieruchomos$ciami.

Minister wlasciwy do Minister Infrastruktury Stosowanie przepisow ustawy

spraw budownictwa, i Budownictwa 0 gospodarce

planowania nieruchomosciami w sprawach

i zagospodarowania z zakresu gospodarowania

przestrzennego oraz nieruchomosciami Skarbu

mieszkalnictwa Panstwa.

Wydanie rozporzadzenia,

w ktorym okreslone zostang
sposoby doskonalenia
kwalifikacji zawodowych
rzeczoznawcOw majatkowych,
sposéb dokumentowania oraz
Sposob oceny spetnienia tego
obowigzku.

Wydanie zarzagdzen w sprawie
powotania Panstwowej Komisji
Kwalifikacyjnej oraz Komisji
Odpowiedzialno$ci
Zawodowej.

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

Projekt zostat uzgodniony z Komisjg Wsp6Ing Rzadu i Samorzadu Terytorialnego. Projekt zostal réwniez umieszczony
w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie podmiotowej Rzadowego Centrum Legislacji, w serwisie Rzadowy Proces
Legislacyjny, oraz w Biuletynie Informacji Publicznej Ministerstwa Infrastruktury i Budownictwa.
W ramach konsultacji publicznych projekt zostat przestany do:

1) Polskiej Izby Handlu,

2) Konfederacji Lewiatan,

3) Business Centre Club,

4) Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcodw Majgtkowych,

5) Polskiego Towarzystwa Rzeczoznawcow Majatkowych,

6) Polskiej Izby Rzeczoznawstwa Majatkowego,

7) Polskiej Federacji Organizacji Zarzadcéw i Administrator6w Nieruchomosci,

8) Polskiej Federacji Stowarzyszen Zawodow Nieruchomosciowych,

9) Polskiej Federacji Rynku Nieruchomosci,

10) Polskiej Konfederacji Rynku Nieruchomosci,

11) Federacji Porozumienie Polskiego Rynku Nieruchomosci,

12) Polskiej Federacji Zarzadcow Nieruchomosci,

13) Polskiego Stowarzyszenia Doradcéw Rynku Nieruchomosci,

14) Ogolnopolskiej Izby Gospodarki Nieruchomosciami,

15) Konfederacji Budownictwa i Nieruchomosci,

16) Unii Deweloperow Nieruchomosci Komercyjnych,

17) Stotecznego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majgtkowych,

18) Krajowej Izby Gospodarczej,

19) Krajowej Izby Gospodarki Nieruchomos$ciami,

20) Zwiazku Przedsiebiorcow i Pracodawcow,

21) Krajowej Organizacji Rzeczoznawcoéw Majatkowych,

22) Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych ,,POLONIA”,
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23) Krajowej Rady Sadownictwa,

24) Krajowej Reprezentacji Samorzagdowych Kolegiow Odwotawczych,
25) Krolewskiego Instytutu Dyplomowanych Rzeczoznawcdw RICS Polska,

26) Zwiazku Bankow Polskich.

Wiyniki konsultacji zostaty omowione w raporcie z konsultacji publicznych i opiniowania.

6. Wplyw na sektor finanséw publicznych

(ceny state z ... 1.)

Skutki w okresie 10 lat od wej$cia w zycie zmian [mln zt]

Dochody ogélem

budzet panstwa

JST

pozostate jednostki (oddzielnie)

Wydatki ogélem

budzet panstwa

JST

pozostate jednostki (oddzielnie)

Saldo ogélem

budzet panstwa

JST

pozostate jednostki (oddzielnie)

Zrodla finansowania

Dodatkowe informacje, | Regulacja nie bedzie miata wptywu na sektor finanséw publicznych, w tym nie bedzie powodowata

w tym wskazanie zmniejszenia dochodow lub zwickszenia wydatkéw budzetu panstwa oraz budzetow jednostek
zrédet danych samorzadu terytorialnego.

i przyjetych do obliczen

zatozen

7. Wplyw na konkurencyjno$¢ gospodarki i przedsiebiorczos$¢, w tym funkcjonowanie przedsiebiorcéw oraz na
rodzineg, obywateli i gospodarstwa domowe

Skutki

Czas w latach od wejscia w zycie zmian

0 1 2 3 5 10 Lacznie (0-10)

W ujeciu duze przedsigbiorstwa
pienieznym sektor mikro-, matych
(w mln z4, i s'redn_ich.
ceny stale przec.lsu;blorstw
Z..1) rodzina, obywatele oraz
gospodarstwa domowe
W ujeciu duze przedsigbiorstwa
niepienigznym | sektor mikro-, matych
i Srednich
przedsigbiorstw
rodzina, obywatele oraz
gospodarstwa domowe
Niemierzalne jednostki samorzgdu Jednolita praktyka stosowania przepisow.

terytorialnego,
przedsigbiorstwa,
rodzina, obywatele
oraz gospodarstwa
domowe

Zapewnienie przejrzystej i stabilnej sytuacji podmiotom zawierajacym
umowy posrednictwa i zarzgdzania nieruchomosciami.

Dodatkowe informacje,

w tym wskazanie
zrédet danych

i przyjetych do obliczen

zalozen




8. Zmiana obcigzen regulacyjnych (w tym obowigzkow informacyjnych) wynikajacych z projektu

X nie dotyczy
Wprowadzane sg obcigzenia poza bezwzglednie [ ] tak
wymaganymi przez UE (szczegdly w odwroconej tabeli [] nie
zgodnosci). [1 nie dotyczy
X zmnigjszenie liczby dokumentow X zwickszenie liczby dokumentow
X zmniejszenie liczby procedur [] zwiekszenie liczby procedur
[X] skrécenie czasu na zalatwienie sprawy [ ] wydhuzenie czasu na zatatwienie sprawy
[ ]inne: [ ]inne:
Wprowadzane obcigzenia s przystosowane do ich [ ] tak
elektronizacji. [ nie
(] nie dotyczy

Komentarz: W projekcie przewidziano uchylenie art. 158 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami stanowigcego
0 obowigzku sporzadzania 1 przekazywania wlasciwym organom wyciggdw z operatdow szacunkowych przez
rzeczoznawcOw majatkowych. Na mocy znowelizowanego art. 23 ustawy — Prawo geodezyjne i Kkartograficzne
starostowie nie beda mieli obowigzku wprowadzania informacji z ww. wyciagéw do ewidencji gruntow i budynkéw oraz
rejestru cen 1 wartosci nieruchomosci.

Woprowadzono mozliwos¢ zawarcia umowy posrednictwa lub umowy o zarzadzanie nieruchomo$cia w formie
elektronicznej.

Zobowigzano rzeczoznawce¢ majatkowego, posrednika w obrocie nieruchomosciami oraz zarzadcg¢ nieruchomosci do
dotaczania kopii dokumentu ubezpieczenia do operatu szacunkowego lub umowy o dokonanie wyceny nieruchomosci,
umowy posrednictwa lub umowy o zarzadzanie nieruchomoscia.

Zobligowano rzeczoznawcg majatkowego do dokumentowania wypetniania obowigzku statego doskonalenia kwalifikacji
zawodowych.

W pozostaltym zakresie projekt nie bedzie powodowatl zmiany obcigzen regulacyjnych.

9. Wplyw na rynek pracy

Projekt nie bedzie miat wptywu na wzrost badz spadek zatrudnienia.

10. Wplyw na pozostale obszary

[] srodowisko naturalne [] demografia [] informatyzacja
[] sytuacja i rozwdj regionalny [] mienie panstwowe [] zdrowie
[ ]inne:

Omowienie wptywu Brak wptywu.

11.Planowane wykonanie przepiséw aktu prawnego

W zwiazku z proponowanymi zmianami przewiduje si¢ wydanie przez ministra wlasciwego do spraw budownictwa,
planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa zarzadzen okreslajacych sktad Panstwowej Komisji
Kwalifikacyjnej oraz Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej. Planowane jest takze wydanie rozporzadzenia, w Ktorym
zostang okre$lone sposoby doskonalenia kwalifikacji zawodowych rzeczoznawcdw majgtkowych, sposéb dokumentowania
oraz sposob oceny spetnienia tego obowigzku.

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

Z uwagi na zakres regulacji oraz brak wpltywu na zachowanie si¢ podmiotow wykonujacych dziatalno§é zawodows oraz
organdw nie jest mozliwe dokonanie ewaluacji efektow projektu.

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

Raport z konsultacji publicznych i opiniowania.




Raport z konsultacji publicznych i opiniowania

projektu ustawy o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami
oraz niektoérych innych ustaw (UD 67)

Zgodnie z art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dziatalnosci lobbingowej w procesie stanowienia prawa
(Dz. U. z 2017 r. poz. 248) z chwilg skierowania do uzgodnien i konsultacji publicznych projekt ustawy
zostat udostepniony na stronie internetowej Biuletynu Informacji Publicznej Ministerstwa Infrastruktury
i Budownictwa.

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

W trybie art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dziatalno$ci lobbingowej w procesie stanowienia prawa
zaden z podmiotdw nie zgtosit zainteresowania pracami nad projektem ustawy.

Projekt zostat skierowany do rozpatrzenia przez Komisje Wspolng Rzgdu i Samorzadu Terytorialnego.
Na posiedzeniu w dniu 22 sierpnia 2016 r. Zespot ds. Infrastruktury, Rozwoju Lokalnego, Polityki
Regionalnej oraz Srodowiska KWRIiST, upowazniony do wyrazenia wigzgcego stanowiska, pozytywnie
zaopiniowal projekt ustawy.

W ramach konsultacji publicznych projekt zostat przekazany do zaopiniowania przez nastepujace
podmioty:

1) Business Centre Club,

2) Federacja Porozumienie Polskiego Rynku Nieruchomosci,

3) Konfederacja Budownictwa i Nieruchomosci,

4) Konfederacja Lewiatan,

5) Krajowa lzba Gospodarcza,

6) Krajowa lzba Gospodarki Nieruchomosciami,

7) Krajowa Organizacja Rzeczoznawcow Majgtkowych,

8) Krajowa Rada Sadownictwa,

9) Krajowa Reprezentacja Samorzgdowych Kolegiow Odwotawczych,
10) Krélewski Instytut Dyplomowanych Rzeczoznawcow RICS Polska,
11) Ogodinopolska Izba Gospodarki Nieruchomosciami,

12) Polska Federacja Organizacji Zarzgdcow i Administratorow Nieruchomosci,
13) Polska Federacja Rynku Nieruchomosci,

14) Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych,
15) Polska Federacja Stowarzyszen Zawodoéw Nieruchomosciowych,
16) Polska Federacja Zarzgdcéw Nieruchomosci,

17) Polska Izba Handlu,

18) Polska Izba Rzeczoznawstwa Majgtkowego,

19) Polska Konfederacja Rynku Nieruchomosci,

20) Polskie Stowarzyszenie Doradcéw Rynku Nieruchomosci,

21) Polskie Towarzystwo Rzeczoznawcéw Majgtkowych,

22) Stoteczne Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majgtkowych,

23) Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majgtkowych ,POLONIA”,

24) Unia Deweloperéw Nieruchomosci Komercyjnych,

25) Zwigzek Przedsiebiorcow i Pracodawcow,

26) Zwigzek Bankéw Polskich.

Uwagi wobec projektu zgtosity 22 podmioty.
Wiegkszos$¢ uwag zgtoszonych w ramach konsultacji publicznych dotyczyta:

— definicji wartosci rynkowej nieruchomosci,
— opfaty adiacenckiej z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci spowodowanej jej podziatem,



— procedury aktualizacji optat z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu,

— definicji zarzgdzania nieruchomosciami oraz posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami,

— systemu ocen prawidtowos$ci sporzadzania operatéw szacunkowych,

— obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej posrednika w obrocie nieruchomosciami
i zarzgdcy nieruchomosci.

Szereg proponowanych zmian zostalo pozytywnie odebranych przez organizacje zawodowe, ktére
podkreslaty, ze przedstawione rozwigzania wychodzg naprzeciw oczekiwaniom $rodowisk zwigzanych
z gospodarowaniem nieruchomos$ciami i niwelujg negatywne skutki tzw. ,ustawy deregulacyjney.

W dniu 2 sierpnia 2016 r. w resorcie infrastruktury i budownictwa odbyfa sie konferencja uzgodnieniowa
z pomiotami, ktére w ramach konsultacji publicznych zgtosity uwagi i propozycje do projektu ustawy.
W konferencji uczestniczyli przedstawiciele 22 organizacji reprezentujgcych w gtéwnej mierze
srodowiska zawodowe rzeczoznawcow majagtkowych, posrednikébw w obrocie nieruchomos$ciami
i zarzgdcow nieruchomosci.

W trakcie konferencji uzgodnieniowej omdéwione zostaty wszystkie postulaty zgtoszone przez podmioty
spoteczne. Wyjasnienia resortu infrastruktury i budownictwa do wiekszosci propozycji zgtoszonych
przez srodowiska zawodowe zostaly przyjete. Dotyczy to w szczegolnosci kwestii definicji wartosci
rynkowej nieruchomosci, potwierdzania aktualnosci operatéw szacunkowych, systemu ocen prawidtowosci
sporzgdzania operatow szacunkowych czy definicji ,posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami” oraz
LZarzgdzania nieruchomosciami”. W zwigzku ze zgtoszonymi propozycjami strony spotecznej uwzgledniono
m.in. postulat rozszerzenia definicji organizacji zawodowych o izby gospodarcze przedsiebiorcow
prowadzacych dziatalnos¢ w zakresie rzeczoznawstwa majgtkowego, przywrécenia odpowiedzialnosci
zawodowej za brak realizacji obowigzku stalego doskonalenia kwalifikacji zawodowych przez
rzeczoznawcOw majatkowych, a takze przewidziano uchylenie art. 158 ugn stanowigcego o obowigzku
sporzgdzania oraz przekazywania wlasciwym organom prowadzgcym kataster nieruchomosci wyciggéw
z operatéw szacunkowych przez rzeczoznawcoéw majatkowych.

Czes¢ postulatow zostata rozpatrzona negatywnie.
Zasady ustalania optaty adiacenckiej z tytutu podzialu nieruchomosci

Zaproponowana zasada, zgodnie z ktérg wartos¢ nieruchomosci po podziale nalezy przyjmowacé jako sume
warto$ci dziatek powstaltych w wyniku tego podziatu spotkata sie z rozbieznymi opiniami. Czeg$¢
Ssrodowiska rzeczoznawcow majgtkowych wskazywata, ze ujednolicenie zasad rozwieje pojawiajgce sie
rozbieznosci w kwestii podstawy przyjmowania do obliczeh warto$ci nieruchomosci po podziale. Przeciwnicy
podnosili natomiast, ze warto$¢ nieruchomosci po podziale przyjmowana wedilug propozycji resortu nie
bedzie odpowiadata jej faktycznej wartosci. Ponadto wskazywano na negatywne skutki spotecznego odbioru
tej zasady wyceny, gdyz bedzie ona prowadzi¢ do wzrostu wysokosci ponoszonych opfat z tytutu podziatu.
W ocenie resortu ujednolicenie tych zasad jest konieczne. W zwigzku z powyzszym pozostawiono
zmiane przepisu regulujagcego to zagadnienie, natomiast ewentualne dalsze doprecyzowanie zasady
(sposob wyceny) zostanie rozwazone na gruncie przysztej zmiany przepisdw rozporzgdzenia w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego, stanowigcego akt wykonawczy do ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami.

Definicja umowy posrednictwa

W trakcie konferencji pojawit sie postulat, aby szczegoétowo uregulowac istotne postanowienia umowy
posrednictwa poprzez nazwanie stron umowy i fgczacego ich stosunku prawnego oraz przywrocenie
poprzedniego przepisu odnoszacego sie do mozliwosci zawarcia umowy posrednictwa z klauzulg
wytgcznosci. W ocenie resortu zaproponowane w projekcie zmiany wydaja sie wystarczajace, zatem
propozycja nie zostata uwzgledniona.

Definicja ,,zarzgdcy nieruchomosci”

Srodowisko zawodowe posrednikéw poparto zaproponowang definicje ,posrednika w obrocie
nieruchomosciami”, odnoszacg sie do przedsigbiorcy. Natomiast w przypadku ,zarzgdcy nieruchomosci”
tylko czes¢ Srodowiska zarzgdcow uznata propozycje resortu za zasadng. Pojawity sie tez inne propozycje,

aby np. zarzadcg byta ,0soba wykonujgca zawodowo dziatalno$¢”, badz tez, ze powinna ,posiadac



odpowiednie przygotowanie zawodowe”. Kwestie kwalifikacji zawodowych, w tym takze doskonalenia
zawodowego sg poza zakresem obecnej regulacji na skutek dokonanej deregulacji zawodu zarzadcy
nieruchomosci. Z tych wzgledéw zaproponowano odniesienie do przedsiebiorcy, czyli zgodnie z ustawag
0 swobodzie dziatalnosci gospodarczej, osoby fizycznej, a takze prawnej, wykonujgcej we wtasnym imieniu
dziatalno$¢ gospodarczg, przy czym w dziatalnosci gospodarczej miesci sie takze dziatalno$¢ zawodowa.
W ocenie resortu posrednikiem lub zarzgdcg powinna by¢ osoba, ktéra realizuje swoje czynnosci odptatnie,
w sposéb zorganizowany, ciggty, powtarzalny. Te wszystkie elementy sktadajg sie na definicje dziatalnosci
gospodarczej, dlatego zadecydowano, ze zawody te beda mogli wykonywacé przedsiebiorcy.

Obowiazkowe ubezpieczenie odpowiedzialnosci cywilnej posrednika i zarzadcy

Zdecydowana wiekszo$¢ przedstawicieli Srodowisk zawodowych zgodzita sie, ze nalezy utrzymaé wymag
obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej. Wskazano przy tym, ze konieczne jest
wprowadzenie sankcji za niewypetnianie tego obowigzku. Nie zaproponowano jednak konkretnych zapisow
w tym zakresie. Po analizie przepiséw regulujgcych zagadnienia obowigzkowego ubezpieczenia OC réznych
grup zawodowych zdecydowano o wprowadzeniu sankcji finansowych. Kontrole dziatalnosci
przedsiebiorcow, w tym posiadanie obowigzkowego ubezpieczenia OC, przeprowadzaé¢ bedzie Inspekcja
Handlowa, ktérej kompetencie w tym zakresie wynikajg bezposrednio z przepiséw ustawy
o Inspekcji Handlowe;j.

Dostep do rejestréow publicznych

W projekcie ustawy ,przywrécono” tres¢ przepisu stanowigcego, ze posrednik w obrocie nieruchomosciami
w zwigzku z zawartg umowg posrednictwa ma prawo wgladu oraz pobierania odpiséw i zaswiadczen
z rejestrow publicznych. Propozycja wynikata z charakteru wykonywanych przez posrednika czynnosci
zawodowych. Brzmienie przepisu zostato uzgodnione z Generalnym Inspektorem Ochrony Danych
Osobowych.

Przedstawiciele zarzgdcéw zaproponowali wprowadzenie analogicznego przepisu w odniesieniu do
uprawnien zarzadcy nieruchomosci. Nalezy jednak wskazaé, ze zrdznicowanie proponowanych przepiséw
wynika ze specyfiki zawoddw nieruchomosciowych. Zarzgdzanie nieruchomosciami nie wymaga bowiem
dostepu do niektérych danych lub rejestrow.
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Opinia
o zgodnosci z prawem Unii Europejskiej projektu ustawy o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami oraz niektorych innych ustaw, wyratona przez ministra wiasciwego
do spraw czionkostwa Rzeczypospolitej Polskiej w Unii Europejskiej

Szanowna Pani Minister,

w zwiazku z przedtozonym projektem ustawy pozwalam sobie wyrazi¢ poniisza opinie.

Projekt ustawy nie jest sprzeczny z prawem Unii Europejskiej.

Z powazaniem

Do wiadomosci:
Pan Andrzej Adamczyk
Minister Infrastruktury i Budownictwa
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Projekt
ROZPORZADZENIE
MINISTRA INFRASTRUKTURY | BUDOWNICTWAY

Z dnia

w sprawie stalego doskonalenia kwalifikacji zawodowych przez rzeczoznawcow

majatkowych

Na podstawie art. 197a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
U.z 2016 r. poz. 2147 i1 2260 oraz z 2017 r. poz. 624 i ...) zarzadza si¢, co nastgpuje:

§ 1. Rozporzadzenie okresla:

sposoby doskonalenia kwalifikacji zawodowych przez rzeczoznawcoéw majatkowych;
sposoby dokumentowania spelnienia obowigzku stalego doskonalenia kwalifikacji
zawodowych przez rzeczoznawcoéw majatkowych;

sposob oceny spetnienia obowigzku statego doskonalenia kwalifikacji zawodowych przez

rzeczoznawcOw majatkowych.

§ 2. llekro¢ w rozporzadzeniu jest mowa o:

ustawie — nalezy przez to rozumie¢ ustawe z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami;

doskonaleniu kwalifikacji zawodowych — nalezy przez to rozumie¢ doskonalenie

kwalifikacji zawodowych, o ktorym mowa w art. 175 ust. 2 ustawy.

§ 3. 1. Doskonalenie kwalifikacji zawodowych odbywa si¢ przez:

wlasne lub wspoétautorskie publikacje ksigzkowe;

wlasne lub wspotautorskie publikacje w czasopismach, o ktorych mowa w art. 7 ust. 2
pkt 3 ustawy z dnia 26 stycznia 1984 r. — Prawo prasowe (Dz. U. poz. 24, z pdozn. zm.?);
ukonczenie studiow wyzszych, studiow trzeciego stopnia, studiow podyplomowych,

szkolen lub kursow;

Minister Infrastruktury i Budownictwa kieruje dziatlem administracji rzadowej — budownictwo, planowanie

i zagospodarowanie przestrzenne oraz mieszkalnictwo, na podstawie § 1 ust. 2 pkt 1 rozporzadzenia Prezesa
Rady Ministrow z dnia 17 listopada 2015 r. w sprawie szczegdlowego zakresu dziatania Ministra
Infrastruktury i Budownictwa (Dz. U. poz. 1907 i 2094).

Zmiany wymienionej ustawy zostaty ogtoszone w Dz. U. z 1988 r. poz. 324, z 1989 r. poz. 187, z 1990 r.

poz. 173, z 1991 r. poz. 442, 2 1996 r. poz. 542, z 1997 r. poz. 554 i 770, z 1999 r. poz. 999, z 2001 r. poz.
1198, z 2002 r. poz. 1271, z 2004 r. poz. 1181, z 2005 r. poz. 377, z 2007 r. poz. 590, z 2010 r. poz. 1228 i
1551, 2 2011 r. poz. 459, 934, 1204 i 1660, z 2012 r. poz. 1136 oraz z 2013 r. poz. 771.
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4) udzial w konferencjach lub sympozjach naukowych.
2. Dziatania, o ktorych mowa w ust. 1, moga by¢ uznane za doskonalenie kwalifikacji

zawodowych, jezeli dotyczg zagadnien, o ktorych mowa w art. 174 ust. 3 i 3a ustawy.
3. Dokumentami potwierdzajacymi doskonalenie kwalifikacji zawodowych sa:

1) os$wiadczenia rzeczoznawcoéw majatkowych, wskazujace tytut ksigzki, dat¢ jej wydania,
nazwe¢ wydawnictwa oraz numer ISBN;

2) oswiadczenia rzeczoznawcOw majatkowych, wskazujace tytul, date i numer ISSN lub
ISBN czasopisma oraz tytut publikacji;

3) dokumenty potwierdzajace ukonczenie studiow wyzszych, studiow trzeciego stopnia,
studiow podyplomowych, szkolen lub kursow;

4) dokumenty potwierdzajgce udzial w konferencjach lub sympozjach naukowych.

§ 4. 1. Ocena spetnienia obowigzku stalego doskonalenia kwalifikacji zawodowych jest
dokonywana w formie punktowej.
2. Za poszczegolne rodzaje dziatan wymienionych w § 3 ust. 1 przyznaje si¢ liczbg punktow
okreslong zgodnie z tabelg stanowiaca zatacznik do rozporzadzenia.
3. Za speinienie obowigzku stalego doskonalenia kwalifikacji zawodowych uznaje si¢
uzyskanie przez rzeczoznawce¢ majatkowego W okresie rozliczeniowym co najmniej
12 punktow.
4. Okresem rozliczeniowym jest rok kalendarzowy. Pierwszym okresem rozliczeniowym jest
rok kalendarzowy nast¢pujacy po roku kalendarzowym, w ktdérym rzeczoznawca majatkowy

uzyskal uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomosci.

§ 5. Rozporzadzenie wchodzi w zycie z dniem 1 stycznia 2018 r.

MINISTER INFRASTRUKTURY
| BUDOWNICTWA



Zatacznik

do rozporzadzenia

Ministra Infrastruktury i Budownictwa
zdnia... (poz. ...)

LICZBA PUNKTOW PRZYSEUGUJACA ZA POSZCZEGOLNE RODZAJE DZIALAN
UZNANYCH JAKO DOSKONALENIE KWALIFIKACJI ZAWODOWYCH
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

Lp. | Forma doskonalenia kwalifikacji Liczba punktow
zawodowych
1 2 3
1 Wrhasne lub wspoétautorskie 4 punkty za jedng publikacje ksigzkows, jednak
publikacje ksigzkowe nie wigcej niz 8 punktow w danym okresie
rozliczeniowym
2 Wrhasne lub wspoétautorskie 2 punkty za jedng publikacje, jednak nie wigcej
publikacje w czasopismach niz 8 punktow w danym okresie
rozliczeniowym
3 Ukonczenie studiéw wyzszych 12 punktow za ukonczenie studiow wyzszych
i studidw trzeciego stopnia albo studidow trzeciego stopnia
4 Ukonczenie studiow 6 punktow za ukonczenie studiow
podyplomowych podyplomowych
5 Udziat w konferencjach lub 1 punkt za kazde 2 godz. uczestnictwa, jednak
sympozjach naukowych nie wiecej niz 8 punktoéw w danym okresie
rozliczeniowym
6 Ukonczenie szkolen lub kursow 1 punkt za kazde 2 godz. uczestnictwa
W ukonczonym szkoleniu lub kursie

* Godzina uczestnictwa jest jednostka czasowa trwajaca 45 minut.




_4—

UZASADNIENIE

Celem niniejszego projektu rozporzadzenia jest wykonanie projektowanego w art. 1
pkt 47 ustawy z dnia ... o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz
niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. ...) upowaznienia do wydania aktu wykonawczego,
ktore wprowadzone zostanie do ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2016 r. poz. 2147, z p6zn. zm.), zwanej dalej ,,ustawg
0 gospodarce nieruchomosciami” w postaci nowego art. 197a. Stosownie do ww.
upowaznienia minister wlasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa zobowigzany zostanie do okreslenia w drodze
rozporzadzenia sposobow doskonalenia kwalifikacji zawodowych przez rzeczoznawcow
majatkowych, sposobow dokumentowania oraz sposobu oceny spetnienia tego obowiazku,
majac na wzgledzie potrzebe ciaglego aktualizowania i poglebiania wiedzy oraz
umieje¢tnosci zwigzanych z wykonywaniem przez rzeczoznawcow majatkowych czynnosci
zawodowych oraz zapewnienie przejrzystej weryfikacji speiniania obowigzku statego

doskonalenia kwalifikacji zawodowych.
Opis proponowanych w projekcie rozporzadzenia rozwigzan

W § 1 projektu rozporzadzenia okresla si¢ zakres przedmiotowy zbiezny z projektowanym
upowaznieniem do wydania aktu wykonawczego, ktore zawarte bedzie w art. 197a ustawy

0 gospodarce nieruchomos$ciami.

W § 2 projektu rozporzadzenia zawarto stownik stosowanych w projekcie rozporzadzenia

pojec.

W § 3 projektu  rozporzadzenia okresla si¢ sposoby doskonalenia  kwalifikacji

zawodowych przez rzeczoznawcow majatkowych, ktore traktowane beda jako realizacja

natozonego na nich zobowigzania do stalego doskonalenia kwalifikacji zawodowych, oraz

sposoéb dokumentowania spetnienia tego obowigzku. Zaproponowano, by doskonalenie

kwalifikacji zawodowych odbywato si¢ przez:

1) wlasne lub wspoétautorskie publikacje ksigzkowe;

2) wlasne lub wspotautorskie publikacje w czasopismach, o ktérych mowa w art. 7 ust. 2
pkt 3 ustawy z dnia 26 stycznia 1984 r. — Prawo prasowe (Dz. U. poz. 24,

Z pézn. zm.);
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3) ukonczenie studiow wyzszych, studiow trzeciego stopnia, studiow podyplomowych,
szkolen lub kursow;

4) udzial w konferencjach lub sympozjach naukowych.

Przedstawione w § 3 ust. 1 pkt 1 i 2 projektu rozporzadzenia sposoby doskonalenia
kwalifikacji zawodowych wiazg si¢ ze zdobyta przez rzeczoznawcow majatkowych
wiedzg na potrzeby opracowania ww. publikacji. Wydane ksigzki badz publikacje
w czasopismach, zarowno wilasne, jak i te, ktorych rzeczoznawca majatkowy jest jednym
ze wspotautorow, uznane beda jako doskonalenie kwalifikacji zawodowych.
Zaproponowany w § 3 ust. 1 pkt 3 projektu rozporzadzenia sposob doskonalenia
kwalifikacji zawodowych uwzglednia natomiast najczesciej wystepujace na rynku ushug
szkoleniowych formy zdobywania wiedzy. Za sposob doskonalenia kwalifikacji
zawodowych uznano rowniez zdobycie lub wymiang wiedzy podczas konferencji lub

sympozjow (§ 3 ust. 1 pkt 4 projektu rozporzadzenia).

W projekcie rozporzadzenia zawarto ponadto zastrzezenie, iz niezaleznie od wybranego
sposobu i formy, za doskonalenie kwalifikacji zawodowych moga by¢ uznane jedynie
takie dziatania, ktore wiaza si¢ z okreslaniem wartos$ci nieruchomosci, a takze maszyn
I urzadzen trwale zwigzanych z nieruchomos$ciami oraz opracowaniami i ekspertyzami
niestanowigcymi operatu szacunkowego, tj. zagadnieniami, o ktorych mowa w art. 174

ust. 3 i 3a ustawy (§ 3 ust. 2 projektu rozporzadzenia).

W §3 ust.3 projektu rozporzadzenia zaproponowano katalog dokumentow
potwierdzajacych spetnienie przez rzeczoznawcow majatkowych obowigzku stalego
doskonalenia kwalifikacji zawodowych. W przypadku wyboru przez rzeczoznawce
majatkowego doskonalenia kwalifikacji zawodowych poprzez publikacje ksigzek lub
artykulow w czasopismach (zaréwno wtlasnych, jak i tych, ktérych rzeczoznawca
majatkowy jest wspoétautorem), podstawa do weryfikacji spelnienia obowigzku stalego
doskonalenia kwalifikacji zawodowych bedzie przedstawione przez rzeczoznawce
majatkowego os$wiadczenie. W przypadku pozostalych sposobow doskonalenia
rzeczoznawca majatkowy, aby udokumentowaé ze obowigzek zostat Spelniony powinien
przedstawi¢ dokumenty potwierdzajace ukonczenie studiow, szkolen czy kurséw badz

potwierdzajace udziat w konferencjach lub sympozjach naukowych.

§ 4 projektu rozporzadzenia zawiera kryteria spelnienia obowigzku statego doskonalenia

kwalifikacji zawodowych. Zgodnie z propozycja zawarta w § 4 ust. 1 projektu
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rozporzadzenia ocena spetnienia obowigzku doskonalenia kwalifikacji zawodowych jest
dokonywana w formie punktowej. Za speinienie obowigzku doskonalenia kwalifikacji
zawodowych uznaje si¢ uzyskanie co najmniej 12 punktow w okresie rozliczeniowym,
ktory stanowi rok kalendarzowy. Liczba punktow przyznawanych za poszczegolne
sposoby doskonalenia zostala okre§lona w zalaczniku do rozporzadzenia.
Zaproponowano, aby za doskonalenie kwalifikacji zawodowych odbywajace si¢ poprzez
wlasne lub wspoétautorskie publikacje ksigzkowe przyznawane byly 4 punkty, a za wtasne
lub wspoétautorskie publikacje w czasopismach 2 punkty, przy czym w obydwu
przypadkach zawarto zastrzezenie, iz maksymalna liczba punktéw mozliwych do
uzyskania za ww. sposoby doskonalenia wynosi 8 punktow liczonych odrgbnie za kazdy
ze sposobow. Wskazane ograniczenie wynika z faktu, iz nadawanie uprawnien w zakresie
szacowania nieruchomosci stuzy przede wszystkim ich praktycznemu wykorzystywaniu.
W zwiazku z tym doskonalenie kwalifikacji zawodowych rowniez powinno koncentrowac
si¢ na praktycznym zastosowaniu zdobytych informacji, a nie poszerzaniu wiedzy np. na

potrzeby prowadzenia dziatalnosci dydaktycznej.

Za ukonczenie studidow wyzszych 1 studiéw trzeciego stopnia przewidziano 12 punktow,
a za ukonczenie studidow podyplomowych 6 punktéw. Propozycja uwzglednia naktad

pracy potrzebny do ukonczenia ww. sposobow doskonalenia.

Za udzial w konferencjach lub sympozjach naukowych przewidziano 1 punkt za kazde
2 godziny uczestnictwa. Zaproponowana punktacja wynika z faktu, iz wudziat
w konferencjach lub sympozjach, podobnie jak w przypadku ww. publikacji ksigzkowych
I w czasopismach, co do zasady sprowadza si¢ do poszerzania wiedzy w ujeciu czysto
teoretycznym. Ukonczenie szkolen lub kurséw stanowi najczesciej stosowany sposéb
doskonalenia kwalifikacji 1 z tego powodu nie wprowadzano ograniczen w zakresie liczby
mozliwych do uzyskania punktow. Proponuje si¢, by w takich przypadkach przyznawany

byl 1 punkt za kazde 2 godziny uczestnictwa w ukonczonym szkoleniu lub kursie.

Okresem rozliczeniowym, zgodnie z § 4 ust. 4 zdanie pierwsze projektu rozporzadzenia,
bedzie pelny rok kalendarzowy. W konsekwencji, w przypadku rzeczoznawcy
majatkowego, ktory uzyskat uprawnienia zawodowe w danym roku, pierwszym okresem
rozliczeniowym bedzie rok kalendarzowy nastgpujacy po roku kalendarzowym, w ktorym
ten rzeczoznawca uzyskat uprawnienia. W tresci danej jednostki redakcyjnej celowo uzyto
odmiany czasownika ,,uzyska¢” zamiast ,,nada¢”, aby objac jej stosowaniem takze osoby,

ktorym uznano kwalifikacje zawodowe do wykonywania zawodu regulowanego w trybie
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przepisow ustawy z dnia 22 grudnia 2015 r. o zasadach uznawania kwalifikacji
zawodowych nabytych w panstwach cztonkowskich Unii Europejskiej (Dz. U. z 2016 r.
poz. 65). W aktualnym stanie prawnym ww. osobom nie sg nadawane uprawnienia
zawodowe w zakresie szacowania nieruchomosci, lecz wpisuje si¢ je do centralnego
rejestru rzeczoznawcow majatkowych na podstawie decyzji administracyjnej o uznaniu
kwalifikacji zawodowych do wykonywania zawodu regulowanego rzeczoznawcy

majatkowego.

7 uwagi, iz W projekcie rozporzadzenia zawarto przepis, ze okresem rozliczeniowym jest
rok kalendarzowy proponuje si¢, aby rozporzadzenie weszto w zycie z poczatkiem roku
kalendarzowego, tj. z dniem 1 stycznia 2018 r. (§ 5 projektu rozporzadzenia).
W konsekwencji obowigzkiem doskonalenia w roku 2018 objeci beda rzeczoznawcy
majatkowi, ktorzy uzyskali uprawnienia zawodowe w 2017 r. lub wcze$niejszym.
Rzeczoznawcy majatkowi, ktorzy uzyskaja uprawnienia w 2018 r., realizacj¢ obowiazku
statego doskonalenia zawodowego rozpoczng w 2019 r. na podstawie ogdlnej zasady

wyrazonej w § 4 ust. 4 zdanie drugie projektu rozporzadzenia.
Projekt rozporzadzenia nie jest sprzeczny z prawem Unii Europejskie;j.

Projekt rozporzadzenia nie zawiera przepisoOw technicznych 1 w zwigzku z tym nie
podlega notyfikacji w rozumieniu przepisOw rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia
23 grudnia 2002 r. w sprawie sposobu funkcjonowania krajowego systemu notyfikacji

norm i aktow prawnych (Dz. U. poz. 2039 oraz z 2004 r. poz. 597).

Zgodnie z art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dziatalnosci lobbingowej w procesie
stanowienia prawa (Dz. U. z 2017 r. poz. 248) projekt rozporzadzenia zostanie
udostgpniony na stronie internetowej Biuletynu Informacji Publicznej Ministerstwa
Infrastruktury i Budownictwa. Ponadto, stosownie do § 52 ust. 1 uchwaly nr 190 Rady
Ministrow z dnia 29 pazdziernika 2013 r. — Regulamin pracy Rady Ministrow
(M.P. z 2016 r. poz. 1006 i 1204) projekt zostanie udostepniony w Biuletynie Informacji
Publicznej na stronie podmiotowej Rzagdowego Centrum Legislacji, w serwisie Rzgdowy

Proces Legislacyjny.
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Nazwa projektu Data sporzadzenia
Projekt rozporzadzenia Ministra Infrastruktury i Budownictwa w sprawie | 20 kwietnia 2017 r.
statego doskonalenia kwalifikacji zawodowych przez rzeczoznawcodw
majatkowych Zrédlo:

Ministerstwo wiodgce i ministerstwa wspélpracujace Inicjatywa wiasna

Ministerstwo Infrastruktury i Budownictwa .
Nr w wykazie prac

Osoba odpowiedzialna za projekt w randze Ministra, Sekretarza brak
Stanu lub Podsekretarza Stanu
Pan Kazimierz Smolinski, Sekretarz Stanu

Kontakt do opiekuna merytorycznego projektu

Bogustawa Zaleska — Zastepca Dyrektora Departamentu Gospodarki
Nieruchomos$ciami tel. (22) 522-51-50
Boguslawa.Zaleska@mib.gov.pl

Pawet Piotr Duciak — Naczelnik Wydzialu w Departamencie Gospodarki
Nieruchomosciami tel. (22) 522-51-66
Pawel.Duciak@mib.gov.pl

1. Jaki problem jest rozwiazywany?

Na mocy ustawy z dnia ... 0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz niektorych innych ustaw (Dz. U.
poz. ....) przywrocona zostata odpowiedzialno$¢ zawodowa rzeczoznawcow majatkowych za niewypelnianie obowigzku
stalego doskonalenia kwalifikacji zawodowych. Zgodnie z przywotana ustawag sposoby doskonalenia kwalifikacji
zawodowych, dokumentowania realizacji tego obowigzku oraz sposéb oceny spelniania tego obowigzku maja zostaé
okreslone w akcie wykonawczym przez ministra wtasciwego do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa, majac na wzgledzie potrzebe cigglego aktualizowania i poglebiania wiedzy oraz
umiejetnosci zwigzanych z wykonywaniem przez rzeczoznawcdéw majatkowych czynnosci zawodowych oraz
zapewnienie przejrzystej weryfikacji spelniania obowigzku statego doskonalenia kwalifikacji zawodowych.

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

Wykonanie ww. upowaznienia do wydania aktu wykonawczego poprzez okreslenie w drodze rozporzadzenia sposobow
doskonalenia kwalifikacji zawodowych przez rzeczoznawcoéw majatkowych, sposobu dokumentowania oraz sposobu
oceny spetnienia tego obowiazku.

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

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

4. Podmioty, na ktore oddzialuje projekt

Grupa Wielkos¢ Zrédto danych Oddziatywanie

Rzeczoznawcy majatkowi 6857 rzeczoznawcow Centralny rejestr Dostosowanie wlasnych
majatkowych rzeczoznawcodw majatkowych preferencji szkoleniowych do
wyg stanu na okreslonych w projekcie
dzien 4 kwietnia rozporzadzenia sposobodw
2017r. realizacji obowiazku
doskonalenia kwalifikacji
zawodowych.

Komisja 1 Ocena realizacji przez
Odpowiedzialnosci rzeczoznawcodw majatkowych
Zawodowej obowigzku statego
doskonalenia kwalifikacji
zawodowych na podstawie
jednolitych kryteridw, przy
wykorzystaniu
zestandaryzowanego zbioru
dokumentacji.




—9_

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

Projekt zostanie umieszczony w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie podmiotowej Rzadowego Centrum Legislacji,
w serwisie Rzadowy Proces Legislacyjny, oraz w Biuletynie Informacji Publicznej Ministerstwa Infrastruktury

i Budownictwa.

W ramach konsultacji publicznych projekt zostanie przestany do:

1) Business Centre Club,

2) Federacji Porozumienie Polskiego Rynku Nieruchomosci,

3) Konfederacji Budownictwa i Nieruchomosci,

4) Konfederacji Lewiatan,

5) Krajowej Izby Gospodarczej,

6) Krajowej Izby Gospodarki Nieruchomosciami,

7) Krajowej Organizacji Rzeczoznawcow Majatkowych,

8) Krajowego Stowarzyszenia Profesjonalistow Rynku Nieruchomosci,
9) Krélewskiego Instytutu Dyplomowanych Rzeczoznawcow RICS Polska,
10) Polskiej Federacji Organizacji Zarzadcow, Administratorow i Wtascicieli Nieruchomosci,
11) Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych,
12) Polskiej Federacji Stowarzyszen Zawodoéw Nieruchomos$ciowych,
13) Polskiej Izby Handlu,

14) Polskiej Izby Rzeczoznawstwa Majatkowego,

15) Polskiej Konfederacji Rynku Nieruchomosci,

16) Polskiego Stowarzyszenia Doradcoéw Rynku Nieruchomosci,

17) Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych,

18) Polskiego Towarzystwa Rzeczoznawcow Majatkowych,

19) Stotecznego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych,

20) Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych ,,POLONIA”,

21) Stowarzyszenia Warszawiak na Swoim,

22) Unii Deweloperéw Nieruchomos$ci Komercyjnych,

23) Zwiazku Bankdw Polskich,

24) Zwiazku Przedsigbiorcow i Pracodawcow.

6. Wplyw na sektor finanséw publicznych

(ceny state z ... 1.) Skutki w okresie 10 lat od wejscia w zycie zmian [mln z4]

0 1 2 3 4 5 6 7 8

9

10

Lacznie (0-10)

Dochody ogéltem

budzet panstwa

JST

pozostate jednostki (oddzielnie)

Wydatki ogolem

budzet panstwa

JST

pozostale jednostki (oddzielnie)

Saldo ogolem

budzet panstwa

JST

pozostate jednostki (oddzielnie)

Zréodta finansowania
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Dodatkowe

informacje, w tym

wskazanie zrodet

danych i przyjetych do

obliczen zalozen

Projekt nie oddziatuje na sektor finanséw publicznych.

7. Wplyw na konkurencyjnos¢ gospodarki i przedsiebiorczos¢, w tym funkcjonowanie przedsiebiorcow oraz na

rodzine, obywateli i gospodarstwa domowe

Skutki

Czas w latach od wejscia w zycie zmian

1 2 3

10 Lacznie (0-10)

W ujeciu duze przedsiebiorstwa

pienieznym sektor mikro-, matych

(w mln 4, i $rednich

ceny stale przeslsm;blorstw

Z...1) rodzina, obywatele
oraz gospodarstwa
domowe

W ujeciu duze przedsigbiorstwa

niepieni¢znym | sektor mikro-, matych
i $rednich
przedsigbiorstw
rodzina, obywatele
oraz gospodarstwa
domowe

Niemierzalne | jednostki samorzadu
terytorialnego,
przedsigbiorstwa,
rodzina, obywatele
oraz gospodarstwa
domowe

Dodatkowe

informacje, w tym
wskazanie zrodet
danych i przyjetych do

obliczen zalozen

Projekt nie oddzialuje na konkurencyjnos¢ gospodarki
funkcjonowanie przedsigbiorcéw oraz na rodzing, obywateli i gospodarstwa domowe.

i przedsigbiorczos¢,

W tym

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

X nie dotyczy

Wprowadzane sg obciazenia poza bezwzglednie
wymaganymi przez UE (szczegoty w odwrdconej tabeli

zgodnosci).

[ ]tak
[ ] nie
(] nie dotyczy

(] zmniejszenie liczby dokumentow
(] zmnigjszenie liczby procedur

[] skrocenie czasu na zatatwienie sprawy

[] zwiekszenie liczby dokumentow

(] zwiekszenie liczby procedur

[ ] wydhuzenie czasu na zatatwienie sprawy

[ ]inne: [ ]inne:
Wprowadzane obcigzenia sa przystosowane do ich [ ]tak
elektronizacji. [ ] nie

(] nie dotyczy

Komentarz: Wejscie w Zycie rozporzadzenia nie narzuci nowych obcigzen regulacyjnych. Obowigzek doskonalenia
kwalifikacji zawodowych przez rzeczoznawcdéw majatkowych wynika z obowigzujgcego przepisu art. 175 ust. 2 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami.

9. Wplyw na rynek pracy

Projekt nie bedzie miat wplywu na wzrost badz spadek zatrudnienia.
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10. Wplyw na pozostale obszary

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

Omowienie wptywu

11.Planowane wykonanie przepisow aktu prawnego

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

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

80/04/KC
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