UZASADNIENIE

I. Potrzeba i cel uchwalenia ustawy

Podstawowe zasady gospodarowania nieruchomosciami publicznymi reguluje ustawa z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami. W ustawie tej zostaly okreslone zasady
gospodarowania  nieruchomosciami  stanowigcymi wilasnos¢ Skarbu Panstwa, ale
w odniesieniu jedynie do tych nieruchomosci, ktorymi gospodarujg starostowie wykonujacy
zadanie z zakresu administracji rzadowej oraz minister wiasciwy do spraw budownictwa,
planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa. Ustawa o gospodarce
nieruchomosciami, o ile przepis szczeg6lny nie odsyta do jej stosowania, nie okresla zasad
gospodarowania nieruchomosciami Skarbu Panstwa znajdujagcymi si¢ w zasobach, ktorymi
gospodarujg inne organy lub powotane do tego podmioty (agencje). Ustawodawca ustanowit
bowiem w odr¢bnych aktach prawnych szereg przepisow dotyczacych nieruchomosci Skarbu
Panstwa o szczegdlnym charakterze lub okreslajacych odrgbny tryb gospodarowania tymi

nieruchomosciami.

Proponowane zmiany wynikaja z potrzeby usprawnienia mechanizméw gospodarowania
nieruchomos$ciami publicznymi, majagc na uwadze zapewnienie prawidlowej gospodarki,
zachowanie szczeg6Olnej staranno$ci oraz wzmochienie nadzoru nad czynno$ciami
podejmowanymi w stosunku do mienia Skarbu Panstwa. W obecniec obowigzujagcym stanie
prawnym zasobem nieruchomosci Skarbu Panstwa gospodarujg, z zastrzezeniem wyjatkow
przewidzianych w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami oraz innych ustawach,
starostowie, wykonujacy zadania z zakresu administracji rzadowej. Nadzor nad dziataniami
podejmowanymi przez starostow w ramach gospodarowania nieruchomos$ciami sprawuja
wojewodowie. Whnioski i uwagi pokontrolne Najwyzszej Izby Kontroli sformutowane po
przeprowadzeniu doraznych kontroli w obszarze gospodarowania mieniem Skarbu Panstwa
dowodza niezb¢dnosci wprowadzenia rozwigzan wzmacniajacych i wspierajacych dziatania
nadzorcze wojewodow nad realizowaniem przez starostow zadan zleconych oraz
podejmowania w tym zakresie dziatan legislacyjnych. Z wnioskéw sformutowanych przez
Najwyzsza Izb¢ Kontroli wynika, Zze dotychczasowe kompetencje wojewodow w tym zakresie

nie sg wystarczajace.



Rozwigzania zaproponowane w projekcie wpisuja si¢ W zglaszane przez Wojewodow
postulaty dotyczace wprowadzenia instrumentéw prawnych, umozliwiajacych wojewodom
sprawne 1 rzetelne wykonywanie kontroli nad gospodarowaniem nieruchomosciami Skarbu
Panstwa przez starostow, jak rowniez realizuja w tym zakresie zalecenia Najwyzszej Izby

Kontroli.

Jednoczesnie zmiany zawarte w projekcie majag na celu zracjonalizowanie zasad
gospodarowania nieruchomos$ciami Skarbu Panstwa oraz rozwigzanie problemow, ktore
pojawily si¢ w obszarze gospodarowania tym mieniem od czasu reformy zarzadzania
mieniem panstwowym W grudniu 2016 roku. Projekt zaktada zatem mi¢dzy innymi powrot do
niektorych sprawdzonych w praktyce oraz celowych z punktu widzenia efektywnego
gospodarowania nieruchomosciami rozwigzan prawnych obowigzujacych przed reforma
zasad zarzgdzania mieniem panstwowym, do ktorych nalezy m. in. sporzadzanie na szczeblu
lokalnym przez starostow 3-letnich planéw wykorzystania zasobu, zatwierdzanych przez
wojewodow. W planach tych zawarte byty informacje o powierzchni nieruchomos$ci Skarbu
Panstwa oraz prognozy udostepniania i zbywania nieruchomosci, a takze informacje
o kosztach 1 dochodach z nieruchomos$ci. Mechanizm sporzadzenia planow przez organy
szczebla terenowego, ktorym powierzono gospodarowanie mieniem panstwowym, wynikat
z faktu, ze starostowie i nadzorujacy te zadanie wojewodowie posiadaja najpehniejsza wiedzg
0 stanie i strukturze Zasobu Skarbu Panstwa na obszarze poszczegolnych powiatow.
W ramach funkcjonujacych od wielu lat mechanizméw nadzoru nad starostami, wojewodowie
rozpoznali bowiem najczes$ciej stosowane przez starostOw instrumenty gospodarowania
mieniem panstwowym, identyfikujac na biezaco lokalne problemy i potrzeby w tym zakresie.
Mozna zatem oczekiwaé, iz powrdt do utrwalonych oraz pozytywnie ocenianych rozwigzan
w sposOb znaczacy wplynie na wzmocnienie ochrony interesow Skarbu Panstwa w obszarze

gospodarowania nieruchomos$ciami.

Do$wiadczenia zgromadzone w okresie trzech lat funkcjonowania przepisow zmieniajacych
zasady gospodarowania mieniem panstwowym, zmieniajaca si¢ dynamicznie sytuacja
ekonomiczna, jak rowniez zmiany Stanu zasobu nieruchomos$ci Skarbu Panstwa, uczynity
réwniez zasadnym rozwazenie celowos$ci tworzenia na szczeblu centralnym dokumentu
wyznaczajacego kierunki gospodarowania nieruchomosciami. Zgodnie z danymi zawartymi
W Sprawozdaniu o stanie mienia Skarbu Panstwa wedlug stanu na dzien 31 grudnia 2018 r.

powierzchnia gruntéw Skarbu Panstwa powierzona Panstwowemu Gospodarstwu Lesnemu



Lasy Panstwowe stanowi 7,37 mln ha, co odpowiada ponad 70 % wszystkich nieruchomosci
Skarbu Panstwa, a powierzchnia gruntoéw Skarbu Panstwa powierzona do gospodarowania
Krajowemu Os$rodkowi Wsparcia Rolnictwa stanowi 1,26 mln ha, co odpowiada ok 12 %
wszystkich nieruchomos$ci Skarbu Panstwa. Majac na uwadze takze zasoby nieruchomosci
Skarbu Panstwa powierzone innym agencjom (osobom prawnym) tj. Agencji Mienia
Wojskowego, czy Panstwowemu Gospodarstwu Wodnemu Wody Polskie powierzchnie
nieruchomos$ci Skarbu Panstwa, ktorymi gospodarujg starostowie na podstawie przepisOw
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, mozna oszacowa¢ na co najwyzej kilka procent
og6éhu nieruchomosci Skarbu Panstwa. Przewazajacg cze$¢ zasobu starostow stanowig jednak
nieruchomosci juz zagospodarowane poprzez oddanie w trwaty zarzad lub na inne cele, co
powoduje, ze grunty, ktére majg potencjal inwestycyjny i ktorych faktycznie moglaby
dotyczy¢ Polityka stanowig okoto 0,18% wszystkich gruntow Skarbu Panstwa. Zatem
dokument opracowywany na szczeblu centralnym mogtby dotyczy¢ jedynie utamka procenta

powierzchni wszystkich nieruchomosci stanowigcych wlasno$¢ Skarbu Panstwa.

Oparta na powyzszych danych analiza aktualnego stanu i struktury zasobu nieruchomosci
Skarbu Panstwa, ktory ulegl diametralnej zmianie po przyjeciu przez rzad ustawy
0 Krajowym Zasobie Nieruchomosci dowodzi braku celowosci dokumentu o randze Polityki
przyjmowanej przez Rade Ministrow. Skutkiem przejecia istotnej cze$ci zasobu
nieruchomosci Skarbu Panstwa przez Krajowy Zasob Nieruchomosci jest bowiem ,,wyjecie”
z zasoboOw starostow niezagospodarowanych gruntdw panstwowych z potencjatem
inwestycyjnym, a zatem takich, dla ktorych mozna byloby wytyczac kierunki gospodarowania
na szczeblu centralnym. Z wykazow przekazanych przez starostow do Krajowego Zasobu
Nieruchomosci wynika, ze nieruchomosci ktére pozostaly w zasobie powierzonym starostom
to grunty, ktére z uwagi na toczace si¢ postepowania sgdowo-administracyjne, zgloszone
roszczenia badz specyficzne warunki zagospodarowania (zajecie np. pod drogi, rowy, a takze
zabudowane obiektami uzyteczno$ci publicznej) albo potozenie w szczegdlnych strefach
ochrony badz ucigzliwego sasiedztwa, nie moga by¢ przedmiotem efektywnego
gospodarowania. Pozostale grunty zostaly oddane w uzytkowanie wieczyste réznym
podmiotom, z reguly prywatnym, a wigc w dlugoterminowej perspektywie sa wylaczone
z Zasobu. Sposob zagospodarowania tych gruntow okresla bowiem umowa o oddanie gruntu
w uzytkowanie wieczyste wigzaca Skarb Panstwa i1 uzytkownika wieczystego. Wobec takich
nieruchomos$ci dzialania organdéw, ktéorym powierzono gospodarowanie i1 nadzér nad

majatkiem nieruchomym Skarbu Panstwa jest ograniczony do ustalania zasad zbywania tych
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gruntdw na rzecz uzytkownikéw wieczystych (grunt oddany w uzytkowanie wieczyste nie
moze zosta¢ zbyty na rzecz osoby trzeciej), jak rowniez monitorowania zmian wartosci tych
nieruchomosci W celu maksymalizacji dochodéw Skarbu Panstwa z tytulu oplat za
uzytkowanie wieczyste tych nieruchomosci. Ponadto stan wiasnosci gruntoéw Skarbu Panstwa
ulegl dodatkowemu zmniejszeniu w wyniku wejscia w zycie ustawy o przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wilasnosci
tych gruntow. W wyniku tej ustawy z mocy prawa dokonano uwlaszczenia uzytkownikow
wieczystych nieruchomosci stanowigcych dotychczas przedmiot wlasnosci Skarbu Panstwa

oraz jednostek samorzadu terytorialnego.

W tym stanie faktycznym i prawnym za racjonalne uznano uchylenie art. 10a naktadajacego
na ministra wlasciwego do spraw budownictwa, planowania 1 zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa obowigzek sporzadzenia dokumentu pt. Polityka
Gospodarowania Nieruchomosciami Skarbu Panstwa. Polityka Rzadu w obszarze gospodarki
nieruchomos$ciami bedzie, tak jak dotychczas realizowana poprzez podejmowane z inicjatywy
ministra wlasciwego do spraw budownictwa, planowania 1 zagospodarowania przestrzennego
oraz mieszkalnictwa konkretnych dziatan legislacyjnych, bez potrzeby przyjmowania
odrebnego dokumentu rzagdowego. Interwencja legislacyjna dokonywana
w okreslonych obszarach jest zaroOwno wystarczajacym, jak i1 niezb¢ednym rozwigzaniem
zapewniajagcym prowadzenie racjonalnej oraz zgodnej z interesem Skarbu Panstwa polityki

gospodarowania nieruchomos$ciami.

Wynikajace z przyjmowanych rozwigzan prawnych kierunki polityki rzadu beda znajdowaty
wyraz w planach wykorzystania zasobu opracowywanych na szczeblu lokalnym,
a zatwierdzanych przez wojewodow reprezentujgcych administracje rzadowa w terenie.
Dodatkowo w miare zglaszanych potrzeb, wojewodowie w celu wsparcia dziatan
polegajacych na zatwierdzaniu planéw sporzadzanych przez starostow otrzymaja, tak jak
dotychczas, dorazne wsparcie i wytyczne ministra w celu ukierunkowania tych dziatan na

realizacje polityki Rzadu.

Ponadto prowadzenie spdjnej z polityka Rzadu gospodarki zasobem nieruchomosci Skarbu
Pafistwa powierzonym starostom zostanie zapewnione przez wszystkie zaproponowane
w noweli mechanizmy przyznajace wojewodom stabilne 1 realne instrumenty wplywu na

ksztattowanie polityki gospodarowania nieruchomos$ciami w kraju, wywazajacej cele



0 znaczeniu ponadlokalnym (strategicznym, publicznym) z poszanowaniem lokalnych

uwarunkowan i potrzeb.

Gospodarowanie nieruchomosciami w sposob zgodny z zasadami prawidfowej gospodarki ma
bowiem na celu optymalizacje ponoszonych nakladéw oraz uzyskiwanych efektow
rzeczowych 1 finansowych, z uwzglednieniem roéwniez specyfiki lokalnego rynku
nieruchomosci. Wobec takich zalozen opracowanie wyznaczajace na szczeblu centralnym
kierunki gospodarowania nieruchomos$ciami jest niecelowe, gdyz pozbawione byloby
mozliwosci szczegbtowego ujecia specyficznych dla danego regionu warunkow. Wdrazanie
centralnie formutowanych rozwigzan na poziomie regionalnym i lokalnym moze ograniczaé
potencjat uwarunkowan miejscowych stymulujgcych proces efektywnego gospodarowania
mieniem Skarbu Panstwa, a co za tym idzie moze doprowadzi¢ do wypaczenia zasad

racjonalnej gospodarki nieruchomos$ciami.

Majac na uwadze przedstawione powyzej okolicznosci nalezy stwierdzi¢, iz nie ma zadnych
racjonalnych argumentdw przemawiajgcych za tworzeniem dokumentu na poziomie
centralnym, ktory mialby zawiera¢ wytyczne dotyczace gospodarowania nieruchomosciami
Skarbu Panstwa dla organdéw gospodarujgcych tymi nieruchomos$ciami na szczeblu
regionalnym. W obowigzujacym stanie prawnym istniejg juz instytucje prawne gwarantujgce
zachowanie kontroli nad gospodarowaniem nieruchomos$ciami Skarbu Panstwa przez

starostow 1 wojewodow, przy czym wymagaja one uzupetnienia i wzmocnienia.

Zachowanie odpowiedniej kontroli nad dziataniami wojewody, w tym w zakresie
gospodarowania nieruchomos$ciami Skarbu Panstwa gwarantujg przede wszystkim przepisy
ustawy z dnia 23 stycznia 2009 roku o wojewodzie i administracji rzgdowej w wojewodztwie
(Dz. U. z 2019 r. poz. 1464). Zgodnie z art. 8 ust. 1 i 2 ww. ustawy Prezes Rady Ministrow
kieruje dzialalno$cia wojewody, w szczegdlnosci wydajac w tym zakresie wytyczne
1 polecenia, zadajac przekazania sprawozdan z dzialalnosci wojewody oraz dokonujac
okresowej oceny jego pracy, jak réwniez sprawuje nadzor nad dziatalnos$cia wojewody na
podstawie kryterium zgodno$ci jego dziatania z polityka Rady Ministrow. Istniejace
instrumenty kontroli nad prawidlowym gospodarowaniem nieruchomos$ciami Skarbu Panstwa
przez wojewodéw i starostow beda funkcjonowaly kompatybilnie z proponowanym,

opisanym wyzej mechanizmem planéw tworzonych na szczeblu powiatowym.

Dokonana analiza oceny mozliwosci osiggnigcia celow noweli poprzez inne niz legislacyjne

dziatania wykazala, ze bez ustawowego wzmocnienia instrumentéw i kompetencji
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wojewodoéw osiggnigcie celdow noweli bedzie niemozliwe. Dowodza tego wnioski
pokontrolne sformulowane przez Najwyzsza Izb¢ Kontroli w efekcie przeprowadzonych
kontroli oraz konkretne przyktady przedstawione przez wojewodow. Zakres zmian
w obowigzujacych przepisach polegajacy w szczeg6lnosci na: nalozeniu na organy
gospodarujagce nieruchomos$ciami  nowych obowigzkow, wprowadzeniu konkretnych
instrumentdw nadzoru, eliminacji niektorych instytucji (np. polityka gospodarowania
nieruchomos$ciami) na rzecz wprowadzenia innych praktycznych rozwigzan (planow

gospodarowania zasobem) uzasadnia konieczno$¢ podjecia interwencji przez ustawodawce.

11. Rozwiazania szczegolowe

Zmiany w ustawie o gospodarce nieruchomosciami

Zmiana przewidujaca uchylenie art. 10a zostata szeroko opisana w czgéci uzasadnienia

dotyczacej potrzeby i celu uchwalenia ustawy.

W przepisie art. 11 zaproponowano dodanie ust. 1a, zgodnie z ktorym wojewoda sprawuje
nadzor nad gospodarowaniem nieruchomo$ciami nalezagcymi do zasobu nieruchomosci
Skarbu Panstwa przez starostow. Zmiana ma jedynie charakter porzadkujacy i1 shuzy
powigzaniu ogoélnych kompetencji przyznanych wojewodzie na podstawie ustawy
o wojewodzie i administracji rzadowej] w wojewddztwie z przepisami szczegdlnymi ustawy
o gospodarce nieruchomosciami. Nadzorcze uprawnienia wojewody majag bowiem zrddio
w obowigzujacym art. 3 ustawy o wojewodzie (...), ktéry wyraznie obliguje wojewode do

zapewnienia gospodarowania nieruchomos$ciami Skarbu Panstwa w wojewodztwie w sposob

zgodny z zasadami prawidlowej gospodarki (ust. 1 pkt 8), do kontrolowania legalnosci,

gospodarnosci i rzetelno$ci wykonywania przez starostow zadan z zakresu administracji

rzadowej (art. 3 ust. 2). Konsekwencja tych szerokich uprawnien nadzorczych i kontrolnych

przyznanych wojewodzie jest rOwniez powierzenie temu organowi w ustawie o wojewodzie
(...) obowigzku nadzorowania wykorzystania zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa
w  wojewddztwie. Nalezy bowiem przypomnie¢, ze starosta gospodaruje zasobem
nieruchomos$ci stanowigcych wlasnos¢ Skarbu Panstwa, w ramach zadania zleconego
z zakresu administracji rzadowej. Realizacja tego zadania podlega kontroli wojewody,
ktorego wlasciwos¢ wynika z obowigzujacej hierarchicznej struktury organdéw administracji

rzadowej. Projektowany przepis art. 11 ust. 1a jest zatem jedynie wyrazem obowigzujacych



norm kompetencyjnych, uszczegélawiajacym te kompetencje na gruncie przepisow
0 gospodarce nieruchomosciami poprzez jednoznaczne rozstrzygnigcie o wilasciwosci
wojewody, jako organu wyzszego stopnia w sprawach zwigzanych z gospodarowaniem

nieruchomos$ciami Skarbu Panstwa przez starostow.

W art. 13 zaproponowano dodanie ust. 2b, ktory wprowadza dodatkows przestanke
odwotania darowizny w postaci wykorzystywania nieruchomosci na inny cel niz cel na ktéry
nieruchomo$¢ zostala darowana. W praktyce bowiem zdarzaja si¢ sytuacje, w ktorych
obdarowany nie tylko nie realizuje celu wskazanego w umowie darowizny, ale réwniez
wykorzystuje nieruchomos$¢ na inny cel. Tres¢ przepisu nie powinna pozostawia¢ zadnych
watpliwosci o charakterze interpretacyjnym. W tych okolicznosciach doprecyzowanie
przestanek odwotania darowizny wydaje si¢ adekwatnym do zamiaru ustawodawcy
zabiegiem. Zasadg zatem bedzie odwotanie darowizny w przypadku niewykorzystania
nieruchomosci na cel darowizny, ale réwniez w przypadku gdy obdarowany wykorzystuje
nieruchomo$¢ na inny cel, w tym inny cel publiczny niz cel okreslony w umowie.
Jednoczesnie w  celu zapewnienia mechanizméw  umozliwiajacych — optymalne
zagospodarowywanie nieruchomosci publicznych przepis zawiera réwniez propozycje
wyjatku od zasady odwotania darowizny, tzn. umozliwia odstapienie od odwotania darowizny
jezeli organ nadzorujacy, ktory wyrazil zgode na dokonanie darowizny, wyrazi zgod¢ na
zmian¢ warunkow okreslonych w umowie darowizny. Decydujac si¢ na zmian¢ warunkow
umowy darowizny, strony b¢da zobowigzane kierowa¢ si¢ nadrzedng zasadg prawidlowej
gospodarki i racjonalnosci okreSlong w art. 12 ustawy. Ponadto obowigzujagca w takich
przypadkach bedzie ogdlna zasada, okreslona w art. 13 ust. 2 ustawy, przesadzajaca ze celem
darowizny dokonanej na rzecz podmiotu innego niz Skarbu Panstwa lub jednostka samorzadu
terytorialnego, moze by¢ wylgcznie cel publiczny, co zostalo wyrazone w tresci przepisu.
Dodatkowo przepis wprowadza wyjatek od obowigzku uzyskiwania zgody organu
nadzorujgcego na zmian¢ warunkOw umowy darowizny w odniesieniu do darowizn
dokonanych przez ministra wlasciwego do spraw budownictwa, planowania
i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa. Minister dokonuje darowizny tylko
w przypadku przewidzianym w art. 59 ust. 1 ustawy i na mocy art. 13 ust. 2a ustawy
dokonanie tej darowizny nie wymaga zgody wojewody. Skoro zatem minister nie jest
zobligowany do uzyskiwania zgody na dokonanie darowizny, nie moze by¢ rowniez
zobowigzany do uzyskiwania zgody na zmian¢ warunkow/celu darowizny. Zatem minister

moze dokona¢ zmiany umowy darowizny i nastepuje to bez zgody inneg0 organu.
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Zmiana polegajaca na dodaniu w art. 17 ust. 4 obligujacego jednostki organizacyjne, ktore
w imieniu Skarbu Panstwa lub samorzadu nabywaja nieruchomosci do zasobu, do
zawiadamiania o fakcie nabycia wlasciwe organy gospodarujgce tymi zasobami. Propozycja
ta wynika z potrzeby zapewnienia organom nadzorczym realnych mozliwosci wykonywania
kompetencji nadzorczych. Z racji sprawowanej funkcji musza bowiem posiada¢ informacje
0 wszelkich zmianach wtasno$ciowych wynikajacych z gospodarowania zasobem
nieruchomosci.

Zmiana brzmienia art. 22 ma charakter dostosowujacy do zmiany w art. 13 ustawy, przez
analogi¢ proponuje si¢ w tym przepisie mozliwos¢ zmiany warunkow umowy darowizny,
w tym celu darowizny, ale wylgcznie w ramach przedmiotowych okreslonych w art. 22, gdyz
przepis dotyczy okreslonych nieruchomos$ci, na ktorych moga by¢ realizowane cele
budownictwa mieszkaniowego lub budowy urzadzen infrastruktury technicznej zwigzane;j
z tym budownictwem.

Zmiana w art. 23 ust. 1 przewidujgca uchylenie pkt 3 jest konsekwencjg zmian w tym
artykule  przewidujacych  zastgpienic obowigzku sporzadzania przez  starostow
gospodarujgcych zasobem nieruchomosci Skarbu Panstwa plandw realizacji polityki
gospodarowania nieruchomo$ciami obowigzkiem sporzadzania przez starostow planéw
wykorzystania zasobu oraz przedlozenia tych planow wojewodom celem zatwierdzenia co
najmniej na dwa miesigce przed zakonczeniem okresu obowigzywania poprzedniego planu.
Instytucja plandw wykorzystania zasobu sprawdzita si¢ w wieloletniej praktyce, tj. przed
wprowadzeniem reformy zasad zarzadzania mieniem panstwowym dokonanej ustawa przyjeta
w 2016 r. W planach zawarte byty informacje o powierzchni nieruchomosci Skarbu Panstwa
oraz prognozy udost¢pniania i zbywania nieruchomosci, a takze informacje o kosztach
1 dochodach z nieruchomosci.

W zwigzku z przywrdceniem obowiazku sporzadzania plandw wykorzystania zasobu,
zaproponowano dodanie ustgpu 1 da i 1db. Przepisy te zawieraja informacje o trybie w jakim
sporzadzany jest plan oraz na wzor rozwigzania przewidzianego w art. 25 ust. 2a wymieniaja
W sposob szczegotowy elementy planu.

Ponadto w zmianach do art. 23 ust. 1 zaproponowano w pkt 7a tego przepisu poszerzenie
katalogu czynnosci prawnych zwigzanych z obrotem nieruchomo$ciami Skarbu Panstwa,
objetych nadzorem (zgoda) wojewody o czynnos¢ oddania w uzytkowanie. Uzupehienie to
podyktowane jest faktem, iz w praktyce gospodarowania zasobem nieruchomosci coraz
czesSciej zdarzaja si¢ przypadki obcigzania nieruchomosci tym ograniczonym prawem
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rzeczcowym, a z uwagi na szeroki zakres tego prawa do nieruchomos$ci, zasadne jest
wyposazenie wojewody w kompetencje do wyrazania zgody na zawarcie umowy
uzytkowania na okres dtuzszy niz 3 lata. Na uzytkowanie nieruchomosci sktada si¢ bowiem
jej posiadanie, korzystanie i pobieranie pozytkow, a wiec ustanowienie uzytkowania stanowi
znaczace obcigzenie prawa wlasnosci. Zatem oddanie nieruchomosci w uzytkowanie na czas
nieoznaczony lub dluzszy niz 3 lata, analogicznie jak w przypadku najmu, dzierzawy
1 uzyczenia, wymaga¢ bedzie uzyskania zgody wojewody. Z uwagi na natur¢ prawa
uzytkowania brak jest jednak uzasadnienia dla objecia tym wymogiem uméw zawieranych na
czas okreSlony, nie dluzszy niz 3 lata. Przepis art. 13 ust. 1 ustawy o0 gospodarce
nieruchomos$ciami statuuje ogo6lng zasade, zgodnie z ktorg nieruchomos$ci stanowigce
wlasnos¢ Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego moga by¢ przedmiotem
obrotu. Nieruchomosci znajdujace si¢ w zasobie, ktorym gospodaruje starosta mogg by¢
zatem przedmiotem kazdego rodzaju dopuszczonych przez prawo czynnosci
rozporzadzajacych i zobowigzujacych, a wiec roOwniez umowy o oddanie w uzytkowanie.
Znajdujace si¢ w zdaniu drugim tego przepisu wyliczenie czynno$ci ma charakter wylacznie
przyktadowy, wiec ustawa dopuszcza wszelkie inne okreslone przez prawo cywilne formy
udostegpniania nieruchomosci, ale tylko niektore z tych form gospodarowania zostaly poddane
obowigzkowi uzyskania zgody organu nadzorujacego (wojewody lub organdéw stanowigcych
jednostek samorzadu terytorialnego). Uwzgledniajac jednak szeroki zakres prawa
uzytkowania oraz kierujgc si¢ zasadami prawidlowej gospodarki umowy uzytkowania
rowniez powinny by¢ poddane kontroli wojewody na takich samych zasadach jak umowy
dzierzawy, najmu czy uzyczenia. Zmiana powyzsza bedzie dotyczyta nie tylko zasobu Skarbu
Panstwa, ale rowniez zasobow jednostek samorzadu terytorialnego, z uwagi na odwotania do
tego przepisu zawarte w art. 25-25d ustawy.

Majac na wzgledzie glowne zalozenia nowelizacji polegajace na wzmocnieniu roli
wojewodéw w procesach gospodarowania nieruchomo$ciami panstwowymi W art. 23
zaproponowano réwniez zmiang W USt. 5, ktéra ma na celu wyposazenie wojewody
w szerokie kompetencje umozliwiajace wystgpienie do réoznych podmiotéw wiladajacych
nieruchomos$ciami panstwowymi (w tym bez tytulu prawnego) z zadaniem przekazania
informacji o nieruchomos$ciach, co jest niezbedne do praktycznego wykonywania zadan
natozonych przepisami ustawy na wojewode, np. zadan okreslonych w art. 58a lub 63 ust. 5
ustawy. Przyznanie wojewodom wyrazniej podstawy do wystepowania do innych organow
o przekazanie informacji na temat nieruchomosci Skarbu Panstwa zapewni realny instrument
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sprawowania nadzoru nad gospodarowaniem nieruchomosciami przez starostow. Najwyzsza
Izba Kontroli w wynikach kontroli P/14/103 stwierdza m.in., ze wojewodowie powinni
pozyskiwa¢ dane pozwalajace na dokonanie oceny realizowanego zadania zleconego. Wtasnie
temu stuzy przyznanie wojewodom w projektowanym ust. 5 w art. 23 prawa do wystgpienia
o przekazanie informacji o nieruchomosciach, ktore moga stuzy¢ wykonywaniu zadan
okreslonych w przepisach ustawy. W wystgpieniu wojewoda bedzie okreslat zakres
informacji, forme i termin przekazania, przy czym dla zapewnienia organom zobowigzanym
do przekazania informacji minimalnego okresu czasu na zebranie informacji, przepis
rozstrzyga, ze okreslony przez wojewode termin na przekazanie informacji nie moze by¢

krotszy niz 3 dni.

W art. 23a zaproponowano odstapienic od zasady, w mys$l ktérej starostowie wraz
z wnioskiem o wyrazenie zgody na zawarcie umowy najmu, dzierzawy lub uzyczenia
nieruchomos$ci na czas oznaczony dluzszy niz 3 lata, zobowigzani sg do przedstawienia
aktualnych operatow szacunkowych. Nowe brzmienie ust. 1 pkt 2 przewiduje, ze przy
udostepnianiu nieruchomosci na podstawie uméw obligacyjnych starostowie beda
zobowigzani do podania wylacznie informacji o wysokos$ci opfat z tytulu uzytkowania, najmu
albo dzierzawy. Nalezy mie¢ na uwadze, ze w przypadku takich form gospodarowania
nieruchomos$ciami jak najem, dzierzawa, uzyczenie czy uzytkowanie informacje o wartosci
oraz cenie nieruchomos$ci nie sg niezbedne. Stawki czynszu dzierzawnego albo czynszu
najmu oraz oplaty z tytulu uzytkowania nieruchomosci nie sg bowiem uzaleznione od
warto$ci czy ceny nieruchomosci. Wskazywanie we wniosku 0 wyrazenie zgody na zawarcie
umowy najmu, dzierzawy, uzyczenia lub oddania nieruchomosci w uzytkowanie na okres
dluzszy niz 3 lata tego rodzaju informacji jest zatem bezcelowe. Z punktu widzenia
racjonalnego gospodarowania nieruchomosci w takich przypadkach istotna jest bowiem
informacja 0 wysoko$ci optat z tytulu uzytkowania, najmu albo dzierzawy. Ponadto
obowigzujacy W aktualnym systemie prawnym wymog dotgczania do wniosku operatu
szacunkowego w kazdym przypadku, gdy starosta wystepuje o zgode na zawarcie UMOwy
najmu, dzierzawy lub uzyczenia na czas oznaczony diluzszy niz 3 lata wigze si¢
z koniecznos$cia dokonania wyceny nieruchomosci przez rzeczoznawce majatkowego.

Czynnosci te z kolei generujg dla organu znaczace koszty.

Z sygnalow od organdéw terenowych wynika, iz w niektorych przypadkach rezygnuja z tego

rodzaju form gospodarowania nieruchomos$ciami, co odnosi negatywne skutki w sferze
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dochodéw Skarbu Panstwa. Odejscie od obowigzku przedstawiania aktualnych operatow
szacunkowych w przypadkach, gdy wiedza o wartosci nie jest niezb¢dna jest uzasadnione
réwniez z ekonomicznego punktu widzenia. Ponadto w znacznym stopniu przyczyni si¢ to
takze do uproszczenia procedury przewidzianej w art. 23a eliminujgc nadmierny formalizm.
Jednoczesnie w przypadku, gdy przedmiotem wniosku bedzie sprzedaz nieruchomosci Skarbu
Panstwa na rzecz jednostek samorzadu terytorialnego, nicodptatne obcigzenie nieruchomosci
Skarbu Panstwa ograniczonymi prawami rzeczowymi na rzecz jednostek samorzadu
terytorialnego, zamiana nieruchomos$ci migdzy Skarbem Panstwa a jednostkami samorzadu
terytorialnego, zbycie oraz nabycie nieruchomos$ci wchodzacych w sktad zasobu aktualny jest
obowigzek podawania wartosci oraz ceny tych nieruchomos$ci. Z punktu widzenia dbatosci
o interesy Skarbu Panstwa oraz prowadzenia racjonalnej gospodarki mieniem publicznym, to
przede wszystkim nieruchomosci publiczne powinny podlega¢ obowiazkowej wycenie przez
rzeczoznawce majatkowego przed podjeciem decyzji o ich sprzedazy, nabyciu, zamianie.
W sytuacji trwatego rozporzadzania prawami do nieruchomos$ci wlasciwy organ powinien
dysponowa¢ aktualng informacjg o wartosci nieruchomosci oraz jej cenie, ktorg zgodnie
z 0g0lng zasada okreslong w przepisach ustawy o gospodarce nieruchomosci, ustala si¢ na
podstawie jej wartosci. Informacje te pozwalaja bowiem na podejmowanie racjonalnych
decyzji, w tym rowniez w sferze finansowej poprzez wydatkowanie $rodkoéw publicznych
w sposob celowy 1 oszczgdny, z zachowaniem zasady uzyskiwania najlepszych efektow
z dokonywanych naktadéw, a takze przez dobor optymalnych metod i1 srodkoéw stuzacych

efektywnemu gospodarowaniu nieruchomosciami publicznymi.

Propozycje dotyczg rowniez dokumentow dotaczanych do wnioskéw. Nie bedzie konieczne
dolaczenie do wniosku odpisu z ksiggi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci bgdacej
przedmiotem rozporzadzenia. Jednocze$nie w konsekwencji zmiany brzmienia ust. 1 pkt 2
w przypadku wnioskow o wyrazenie zgody na zawarcie umowy najmu, dzierzawy, uzyczenia
lub oddania nieruchomos$ci w uzytkowanie na czas oznaczony dhuzszy niz 3 lata starostowie
nie beda zobowigzani do dolgczania do wnioskoéw dokumentéw potwierdzajacych wartos¢

rozporzadzanych w ten sposéb nieruchomosci.

Zmiana zaproponowana w art. 25 ust. 2a ma charakter dostosowujacy i wynika z dodania
w art. 23 ustgpu 1db. Zakres informacji zawartych w planach wykorzystania zasobow

samorzadowych powinien by¢ analogiczny jak w przypadku zasobu Skarbu Panstwa.
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W art. 43 nowe brzmienie otrzymat pkt 2 w ust. 2. Na gruncie obowigzujacych przepisow
jednostki organizacyjne korzystajace z nieruchomosci oddanej w trwaly zarzad maja
mozliwo$¢ zabudowy, odbudowy, rozbudowy, nadbudowy, przebudowy, remontu oraz
dokonywania rozbidrki obiektu budowlanego polozonego na nieruchomosci. W projekcie
zaproponowano skorzystanie ze sformulowan przyjetych w ustawie Prawo budowlane. W
ramach korzystania z nieruchomos$ci oddanej w trwaly zarzad, jednostki organizacyjne beda
mogly dokonywa¢ procesOw inwestycyjnych polegajacych na budowie, przebudowie,
montazu, remoncie oraz rozbiorce obiektu. Powyzsza propozycja ma na celu zachowanie
spojnosci  przepisu art. 43 ust. 2 pkt 2 z regulacjami prawa budowlanego.
W konsekwencji zmiany naktady poniesione przy wykonywaniu robot budowlanych, w tym
roOwniez na montaz obiektu budowlanego, zostaly uwzglednione przy ustalaniu oplat z tytulu
trwalego zarzadu oraz przy przekazywaniu trwalego zarzadu miedzy jednostkami

organizacyjnymi.

Nalezy dodatkowo zauwazy¢, ze w obowigzujagcym stanie prawnym przy ustalaniu optat
z tytulu trwalego zarzadu uwzglednianie s3 naklady poniesione na wszelkie dziatania
okreslone w art. 43 ust. 2 pkt 2, z wyjatkiem naktadow poniesionych na dokonanie rozbiodrki
obiektu budowlanego. Kwestia rozliczenia naktadow poniesionych na rozbidrke obiektu
budowlanego nie jest rowniez uwzgledniona przy przekazywaniu trwatego zarzadu
nieruchomos$ci migdzy jednostkami organizacyjnymi. Majac na uwadze potrzebe zachowania
spéjnosci oraz kompatybilnosci przyjetych rozwiazan, jak rowniez uwzgledniajgc fakt, ze
dokonanie rozbiorki obiektu budowlanego, podobnie jak dokonywanie pozostatych czynnosci
okreslonych w art. 43 ust. 2 pkt 2, wigze si¢ z poniesieniem kosztéw przez jednostke
organizacyjng, katalog nakladow dokonanych na nieruchomosci okreslony w art. 88 ust. 2

oraz w art. 90 ust. 1 zostat rozszerzony analogicznie do art. 43. ust. 2 pkt 2.

W art. 43 dodany zostat ust. 4b, ktory precyzuje zasady ponoszenia oplat z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomo$ci oddanej w trwaly =zarzad, oplat z tytulu
przeksztalcenia uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci jak roéwniez kosztoéw
wynikajacych z korzystania z nieruchomos$ci. Ustawa wyposaza trwalego zarzadcg w szereg
uprawnien przyshigujacych wzgledem nieruchomos$ci oddanej w trwaty zarzad, ale rowniez
upowaznia jednostki organizacyjne do nabywania nieruchomosci do zasobu w imieniu Skarbu
Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego w konsekwencji czego trwaly zarzad

jednostka uzyskuje do takiej nieruchomosci z mocy prawa. Zatem trwaly zarzadca powinien
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ponosi¢ wszelkie koszty zwigzane z wykonywaniem faktycznego wladztwa nad rzecza.
Projektowany przepis znajdzie zastosowanie w sytuacjach, w ktérych panstwowa lub
samorzadowa jednostka organizacyjna uzyska (decyzja) lub nabywa uzytkowanie wieczyste
na gruncie, ktory stanowi odpowiednio wilasno$¢ gminy lub innej jednostki samorzadu
terytorialnego albo Skarbu Panstwa. Projektowany przepis wyraznie przesadzi o umocowaniu
kierownikow jednostek organizacyjnych sprawujacych trwaly zarzad nieruchomosciami
bedacymi przedmiotem uzytkowania wieczystego do wystgpowania w imieniu podmiotu
publicznego (Skarbu Panstwa lub JST), na rzecz ktérego ustanowiono uzytkowanie
wieczyste, w sprawach dotyczacych optat rocznych za uzytkowanie wieczyste, a w przypadku
przeksztalcenia tego prawa, w sprawach optaty przeksztatceniowej. W praktyce oznacza to, ze
trwaly zarzadca jest zobligowany do wnoszenia na rzecz wilasciciela gruntu opltat rocznych za
uzytkowanie wieczyste, ale rowniez do reprezentowania interesow uzytkownika wieczystego
w sprawach aktualizacji tych oplat, zmiany stawki procentowej oplaty rocznej, udzielania
bonifikat od tych optat, ustalania dodatkowych opfat rocznych. Podobnie w przypadku
przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego — kierownik jednostki sprawujacej trwaty
zarzagd bedzie wnosit na rzecz poprzedniego wiasciciela gruntu roczng opflate
przeksztalceniowa, ewentualnie oplate¢ jednorazowa, a takze bedzie w tym zakresie
reprezentowal interes podmiotu, na rzecz ktorego nastgpilo przeksztalcenie prawa.
Zmodyfikowany zostat przepis art. 46, w ktorym przewidziano mozliwo$¢ wydhuzenia okresu
na jaki umowa najmu, dzierzawy lub uzyczenia nieruchomosci oddanej w trwaly zarzad
zostatla zawarta pomimo wygasnigcia trwalego zarzadu. W $wietle dotychczasowych
rozwigzan wygasniecie trwalego zarzadu w kazdym przypadku pociggalo za sobg skutek
wypowiedzenia umowy z zachowaniem 3-miesiecznego okresu wypowiedzenia. Tym samym
decyzja w przedmiocie wygasni¢cia trwalego zarzadu w sposob niekorzystny oddziatywata
bezposrednio na prawa 1 obowiazki najemcéw, dzierzawcéw lub tez podmiotow
korzystajacych z nieruchomosci na podstawie umowy uzyczenia. Proponowana zmiana
wplynie na ustabilizowanie sytuacji tych podmiotow. Istotag projektowanej zmiany jest
bowiem mozliwo$¢ kontynuacji stosunku najmu, dzierzawy lub uzyczenia pod warunkiem
ponownego oddania nieruchomos$ci w trwaly zarzad oraz zlozenia przez jednostke
organizacyjng oswiadczenia o przystagpieniu do umowy. Tym samym wygasnigcie trwalego
zarzadu nie jest rownoznaczne z wypowiedzeniem zawartych uméw obligacyjnych.

Proponowane rozwiazanie zaktada, ze dopiero z bezskutecznym uptywem 3-miesiecznego
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terminu od dnia wygasnigcia trwalego zarzadu stosunek najmu, dzierzawy lub uzyczenia

ulega rozwigzaniu ex lege.

W art. 48 zaproponowano nowe brzmienie ust. 3 celem wyeliminowania trudnos$ci
interpretacyjnych wynikajacych z dotychczasowego brzmienia tego przepisu. Wprowadzenie
postulowanej zmiany wyeliminuje watpliwosci co do wlasciwosci ministra wlasciwego do
spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa
w zakresie wyrazania zgody na przekazanie trwalego zarzadu na rzecz jednostki, o ktorej
mowa w art. 60 ust. 1 ustawy, jak roOwniez w zakresie przekazywania trwaltego zarzadu przez

te jednostke na rzecz innej jednostki organizacyjne;.

Nowelizacja art. 51 i art. 5la ma na celu doprecyzowanie przepisow zwigzanych
z wyposazeniem 1 doposazeniem panstwowych osob prawnych oraz panstwowych jednostek
organizacyjnych w nieruchomosci niezb¢dne do ich dziatalnosci. Zgodnie z obowigzujacym
art. 53 wust. 1 ustawy minister wilasciwy do spraw budownictwa, planowania
I zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa rozstrzyga o wyposazeniu
panstwowych osob prawnych w nieruchomosci z zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa,
ktorymi co do zasady dysponuje starosta, nieruchomo$ci z zasobu Agencji Mienia
Wojskowego (poprzez odestanie do art. 52 ustawy) oraz nieruchomos$ci z Zasobu Wtasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa (poprzez odestanie do art. 24a ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r.
o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa). Niezbedne jest jednak
jednoznaczne przesadzenie wynikajacej z powyzszego przepisu i utrwalonej juz praktyce
zasady, ze zarOwno na wyposazanie, jak i doposazanie mogg by¢ przeznaczane nieruchomosci
z zasobow Skarbu Panstwa gospodarowanych przez starostow, ale rowniez z zasobu Agencji
Mienia Wojskowego oraz Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa. Dla zachowania
spojnosci z procedurami przewidzianymi w odrebnych przepisach regulujacych zasady
wyposazania 1 doposazania z Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa (art. 24a ustawy
o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarnu Panstwa), ale takze dla wykluczenia
ewentualnych przypadkéw, w ktorych moglaby nastgpi¢ kolizja celu wykorzystania danej
nieruchomo$ci na wyposazenie lub doposazenie z celami zakladanymi dla danej
nieruchomos$ci przez gospodarza zasobu, projektowany przepis postuguje si¢ forma
fakultatywng umozliwiajaca, a nie narzucajaca obowigzek przeznaczenia nieruchomosci
z okreslonego zasobu na wyposazenie lub doposazenie. Nalezy bowiem mie¢ na wzgledzie,

ze zasoby nieruchomosci Agencji Mienia Wojskowego 1 Krajowego Osrodka Wsparcia
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Rolnictwa sg utworzone i wykorzystywane w celu realizacji okre§lonych zadan ustawowych
tych organdéw, a wiec przeznaczenie nieruchomosci z tych zasobow na wyposazenie lub
doposazenie bedzie nastgpowalo w przypadkach, gdy cel ten nie bedzie kolidowat
z potrzebami i celami ww. podmiotéw. Przedmiotowa nowelizacja art. 51 ust. 3 i art. 5la
jednoznacznie uzupelnia przepisy, przyjmujac konsekwentnie, ze na wyposazenie lub

doposazenie moga by¢ przeznaczane nieruchomosci ze wskazanych trzech zasobow.

Dodatkowo w zmianie do art. 5la, poprzez zastosowane odestanie do calego art. 51,
jednoznacznie przesadzono watpliwos¢, czy doposazenie jest czynno$cig odplatng.
Uwzgledniajac obowigzujaca od wielu lat zasade, ze wyposazenie nast¢puje nieodplatnie,
przyjeto, ze doposazenie, w nieruchomosci Skarbu Panstwa polegajace na przeniesieniu
wlasno$ci nieruchomosci nastepuje pod tytulem darmym, a w przypadku ustanowienia
uzytkowania wieczystego bez pobierania pierwszej oplaty. Powyzsze znajduje uzasadnienie
nie tylko w ratio legis tych rozwigzan, dotychczasowej praktyce stosowania przepisow, ale
rowniez w regutach inferencyjnych wyktadni (za bezplatnym wyposazeniem przy utworzeniu
osoby prawnej powinno i8¢ dalsze bezptatne doposazenie). Poszerzenie odeslania do catego
art. 51 pozwoli tez nada¢ normatywny wymiar przestance niezbg¢dnosci nieruchomosci dla

dziatalnos$ci jednostki.

Zmiany zaproponowane w art. 52 majg charakter doprecyzowujacy. W ust. 1
uszczegdtowiono, ze adresatem normy jest dyrektor oddzialu regionalnego Agencji Mienia
Wojskowego, a nie jak dotychczas dyrektor Agencji, natomiast doprecyzowanie ust. 2 w art.
52 ma na celu jednoznaczne przesadzenie, ze przekazaniu ministrowi podlega dokumentacja
nieruchomosci niezb¢dnych na wyposazenie lub doposazenie panstwowej osoby prawnej lub
panstwowej jednostki organizacyjnej, a nie same nieruchomosci, ktére dopiero w wyniku
wyposazenia lub doposazenia sg przekazywane bezposrednio wyposazanemu podmiotowi.
Ponadto przepisy w sposob nieuzasadniony wylaczaly organ zalozycielski lub organ
nadzorujacy z grona podmiotdw uprawnionych do pozyskania dokumentacji nieruchomosci

na potrzeby, o ktérych mowa w art. 52 ust. 1 ustawy.

W art. 55a poprzez dodanie wyrazow ,,lub za zgodg organu nadzorujgcego” uzupetniony
zostat krag podmiotoéw uprawnionych do wyrazenia zgody na nieodplatne przejecie przez
ministra wlasciwego do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego
oraz mieszkalnictwa na rzecz Skarbu Panstwa prawa do nieruchomos$ci panstwowej osoby

prawnej, ktora nie jest spotka. W ust. 2 tego artykutu przewidziano zmiang, w $wietle ktorej
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wystapienie o opini¢ organu nadzorujacego bedzie konieczne wylacznie w sytuacji, w ktorej
przejecie praw do nieruchomosci panstwowej osoby prawnej bedzie odbywato si¢ za zgoda

tej osoby prawnej.

Propozycja nowelizacji art. 57 ust. 2 ma na celu wyeliminowanie watpliwosci wojewodow
co do koniecznos$ci uzyskiwania upowaznienia ministra wlasciwego do spraw budownictwa,
planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa do podjecia okreslonych
czynno$ci wzgledem nieruchomos$ci pozostatych po zlikwidowanej lub sprywatyzowanej
panstwowej osobie prawnej. Niejasnosci powstaja na gruncie relacji art. 57 ust. 2
z przepisami art. 35 ustawy o0 zasadach zarzadzania mieniem panstwowym. Propozycja
zapewnia nadrzedng role ministra w sprawach gospodarowania nieruchomosciami Skarbu
Panstwa pozostalych po panstwowych osobach prawnych. Szerzej t¢ zmiang oméwiono przy
uzasadnieniu zmiany zawartej w art. 4 pkt 2 przedlozonego projektu (zmiana do art. 35 ust. 4

ustawy o zasadach zarzadzania mieniem panstwowym).

Zmiana zaproponowana do art. 58a ma na celu imperatywne sformutowanie obowigzku
starosty podjecia decyzji zgodnej z zagdaniem zawartym we wniosku wojewody. Do tej pory
wojewoda moégl wnioskowaé o przekazanie nieruchomosci na cel wskazany we wniosku.
Przepis ten w zaden sposOb nie obligowal wyraznie starosty do przekazywania
nieruchomosci. Starosta mogt odmoéwic przekazania nieruchomosci badz pozostawi¢ wniosek
bez rozpoznania. Sytuacje takie znajdujg odzwierciedlenie w praktyce i sg przez wojewodow
identyfikowane jako zagadnienia wymagajace pilnej interwencji legislacyjnej, ktora zapewni
wojewodom realny wplyw na rozstrzyganie o sposobie zagospodarowania danej
nieruchomosci stanowigcej wiasnos¢ Skarbu Panstwa. Przepis wzmocni zatem kompetencje
wojewody poprzez nalozenie na staroste obowigzku przekazania nieruchomosci na cel
wskazany we wniosku wojewody. Podkresli¢ przy tym nalezy, ze proponowany przepis nie
zmienia i nie wkracza w rolg starosty w gospodarowaniu zasobem, a podkresla jedynie
zlecony charakter tych zadan oraz umozliwia realizacj¢ nadzorczych uprawnien wojewody,
majacych zrodlo w obowigzujacych od lat przepisach ustawy o wojewodzie i administracji
rzadowe] w wojewodztwie. Okreslajac cel przekazania nieruchomosci wojewoda bedzie
kierowal si¢ zasadami prawidlowej gospodarki z punktu widzenia interesu Skarbu Panstwa,
do czego zobowigzuja wojewode przepisy ustawy o wojewodzie (...). W razie wystagpienia
obiektywnych i uzasadnionych przeszkdd do zrealizowania wniosku wojewody, starosta moze

poinformowaé wojewod¢ o przyczynie niemozno$ci przekazania nieruchomosci, a takze
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zaproponowac¢ kompromisowe rozwigzanie. Dzialania wojewody i starosty powinny opierac
si¢ na wspoOtpracy dla wypracowania rozwigzan korzystnych z punktu widzenia interesOw

Skarbu Panstwa.

Zmiana brzmienia art. 59 ust. 2 ma charakter dostosowujgcy do zmian w art. 13 ustawy.
Projektowany przepis umozliwi Ministrowi zmian¢ warunkow umowy darowizny dokonanej
na rzecz fundacji lub organizacji pozytku publicznego, realizujacych okreslone w ustawie cele
statutowe. Przepis podkresla, ze zmiana umowy nie moze wykracza¢ poza zasadeg, ze cel
darowizny musi by¢ zgodny z celami statutowymi fundacji lub organizacji i muszg one
prowadzi¢ dziatalno$¢ charytatywna, opiekuncza i inne wymienione art. 68 ust. 1 pkt 2
ustawy. W art. 60 ust. 2 uchylony zostal pkt 4, zgodnie z ktérym minister wlasciwy do
spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa
sporzadza plan realizacji polityki gospodarowania nieruchomos$ciami Skarbu Panstwa oraz
przedkiada go Prezesowi Rady Ministrow celem akceptacji. Uchylenie tego przepisu stanowi
naturalng konsekwencj¢ rezygnacji z opracowania dokumentu pt.: ,, Polityka Gospodarowania
Nieruchomosciami Skarbu Panstwa”. Ponadto dodany zostal pkt 7a, ktory poszerza zakres
uprawnien  ministra  przyznanych w ramach gospodarowania nieruchomosciami
przeznaczonymi na potrzeby jednostek wymienionych w art. 60 ust. 1, o mozliwo$¢ nabycia
lub zabudowania nieruchomosci albo wykonania na niej innych robdt budowalnych. Wynika
to z faktu, iz obecnie istnieje duzy deficyt powierzchni wykorzystywanych na potrzeby ww.
jednostek oraz ograniczone mozliwosci pozyskiwania przez ministra nieruchomosci z zasobu
Skarbu Panstwa gospodarowanego przez starostow. Niedobor ten jest wyjatkowo dotkliwy
w miescie stolecznym Warszawa, ktore stanowi siedzibe wigkszo$ci organow administracji
centralnej oraz siedzibe najwyzszych wiladz panstwa. Niezbedne zatem jest wprowadzenie
ustawowych regulacji umozliwiajagcych ministrowi gospodarujgcemu zasobem nieruchomosci
tzw. ,rzadowych” zakup nieruchomosci oraz ich zabudow¢ na potrzeby jednostek

organizacyjnych wymienionych w art. 60 ust 1.

Zmiana brzmienia pkt 12 w art. 60 ust. 2 ma na celu objecie rezimem przepisu czynnosci
polegajacych na oddaniu nieruchomosci w uzyczenie, jak rowniez innych form udostgpniania
nieruchomos$ci. Ponadto uzasadnione jest odejscie od kryterium 10% powierzchni
wynajmowanej, dzierzawionej lub uzyczanej nieruchomosci, co pozwoli ministrowi pozyskaé

petng wiedze¢ o udostepnianiu tych powierzchni.
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W projekcie zaproponowano zniesienie wynikajagcego z art. 60b ust. 1 obowigzku
prowadzenia przez ministra wlasciwego do spraw budownictwa, planowania
I zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa ewidencji nieruchomosci Skarbu
Panstwa nalezacych do zasobow okreslonych w ustawie, a takze wszystkich nieruchomosci
Skarbu Panstwa znajdujacych si¢ poza terytorium Rzeczypospolitej Polskiej oraz
nieruchomos$ci na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej przeznaczonych na potrzeby
przedstawicielstw dyplomatycznych lub konsularnych panstw obcych oraz innych
przedstawicielstw i instytucji zrownanych z nimi w zakresie przywilejow i immunitetow na
podstawie ustaw, umow miedzynarodowych lub powszechnie obowigzujacych zwyczajow
migdzynarodowych. Powyzsza zmiana stanowi kolejng konsekwencj¢ powrotu do rozwigzan
prawnych obowigzujacych przed wprowadzeniem reformy zasad zarzadzania mieniem
panstwowym. Wraz z reformg zasad zarzadzania mieniem panstwowym zostato
wprowadzone zadanie prowadzenia centralnej ewidencji nieruchomosci Skarbu Panstwa. Na
utworzenie ewidencji nie przekazano zadnych $rodkow z budzetu panstwa. Zadanie to
powierzono ministrowi wiasciwemu do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa, ktory przejat od zniesionego Ministerstwa Skarbu
Panstwa, system ktory ograniczal si¢ jedynie do szczeg6lnego rodzaju zasobu
wykorzystywanego przez najwazniejsze instytucje Panstwa. Ponadto w odniesieniu do
nieruchomos$ci Skarbu Panstwa znajdujacych si¢ poza terytorium Rzeczypospolitej Polskiej
oraz nieruchomos$ci na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej przeznaczonych na potrzeby
przedstawicielstw dyplomatycznych lub konsularnych panstw obcych oraz innych
przedstawicielstw 1 instytucji zrownanych z nimi w zakresie przywilejow 1 immunitetoOw na
podstawie ustaw, umow miedzynarodowych lub powszechnie obowigzujacych zwyczajow
migdzynarodowych, informacje od lat gromadzil i posiada dotychczas Minister Spraw

Zagranicznych.

Ponadto w toku prac nad utworzeniem powyzszej ewidencji minister wiasciwy do spraw
budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa ustalil, ze
organy gospodarujace nieruchomosciami Skarbu Panstwa (w szczegdlnosci starostowie)
prowadza ewidencje w réznych systemach informatycznych lub bez takich systemow, a ich
powigzanie byloby bardzo utrudnione i kosztowne. Nalezy mie¢ na uwadze, ze obecnie
wdrazany jest przez Gléwnego Geodete Kraju na bazie ewidencji gruntow i budynkow
Zintegrowany System Informacji o Nieruchomosciach (ZSIN), ktorego elementem sa

nieruchomosci publiczne, w tym Skarbu Panstwa. Tworzenie i eksploatowanie odrebne;
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ewidencji nieruchomosci Skarbu Panstwa prowadzonej przez ministra przy rdwnoczesnych
dziataniach Glownego Geodety Kraju byloby nieracjonalne i rodzitloby zbedne koszty

budzetowe.

Korzystanie z elementow ZSIN i danych posiadanych przez Glownego Geodete Kraju oraz
inne stuzby geodezyjne i kartograficzne umozliwi ministrowi szybsze i bardziej efektywne
pozyskiwanie i celowe wykorzystywanie informacji o nieruchomosciach. Glowny Geodeta
Kraju nadzoruje bowiem cala stuzb¢ geodezyjna oraz dysponuje dostepem do zasobow
ewidencji gruntow 1 budynkow, jak rowniez odpowiada za szereg systemdéw z zakresu
infrastruktury informacji przestrzennej, np. Geoportal, czy ZSIN, ktoéry powigzany jest

z innymi ustugami publicznymi.

Uwzgledniajac powyzsze w projekcie zaproponowano W nowoprojektowanej tresci art. 60b
regulacje umozliwiajaca ministrowi wiasciwemu do spraw budownictwa, planowania
I zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa pozyskiwanie od réznych organow
gospodarujacych lub whadajacych nieruchomosciami publicznymi informacji, niezb¢dnych do
efektywnego wykonywania zadan okreslonych w przepisach ustawy o gospodarce

nieruchomosciami.

Dodatkowo doprecyzowano, ze w wystgpieniach do organdw minister okre$la zakres
niezbednych informacji, forme¢ oraz termin ich przekazania.

Zmiana zaproponowana w art. 61 przewiduje dodanie ust. 3b umozlwiajgcego nicodplatne
ustanowienie przez ministra wlasciwego do spraw zagranicznych trwalego zarzadu
w stosunku do nieruchomos$ci znajdujacych si¢ poza terytorium Rzeczypospolitej Polskiej,
wobec ktorych wykonuje uprawnienia przystugujace Skarbowi Panstwa. Potrzeba powyzszej
zmiany wynika z faktu, iz ww. nieruchomos$ci czesto znajdujg sie¢ w gospodarowaniu
jednostek organizacyjnych, ktore korzystaja z tych nieruchomos$ci bez okreslonego tytutu
prawnego. Nalezy przy tym zaznaczyé, ze potrzeba uregulowania przepisami ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami stosunkéw prawnych o charakterze cywilnoprawnym
w zakresie gospodarowania nieruchomos$ciami publicznymi wynika z faktu, ze podmiotami sg
tu sensu stricto jednostki wewnetrzne samej osoby prawnej. Dlatego tez, tak problematyczne
w chwili obecnej jest regulowanie kwestii zwigzanych z wladaniem nieruchomos$ciami poza
granicami RP, w stosunku do ktorych MSZ wykonuje uprawnienia wiascicielskie, przez
panstwowe jednostki organizacyjne nieposiadajace osobowos$ci prawnej. Pilng potrzebe

wprowadzenia omawianej regulacji uzasadnia m.in. konieczno$¢ uregulowania stanu
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prawnego nieruchomosci polozonych poza granicami kraju na rzecz O$rodka Rozwoju
Polskiej Edukacji za Granica (ORPEG), ktoremu MSZ w ramach doposazenia panstwowej
jednostki organizacyjnej w nieruchomosci Skarbu Panstwa przekazatby w trwaly zarzad
nieruchomosci uzytkowane przez Szkoty Polskie, m.in. nieruchomos$¢ zabudowana, potozong
w Paryzu, przy ul. Lamandé¢ 11, 13, 15 i 15a. Zgodnie z § 2 Statutu Osrodka Rozwoju Polskiej
Edukacji za Granicq stanowigcego zalacznik do Zarzgdzenia nr 35 Ministra Edukacji
Narodowej z dnia 14 listopada 2019 r. w sprawie nadania statutu Osrodkowi Rozwoju
Polskiej Edukacji za Granicq ORPEG jest panstwowg jednostka budzetows finansowang
z budzetu panstwa z czgsci, ktorej dysponentem jest Minister Edukacji Narodowe;j. Jest wiec
jednostka organizacyjng podlegta MEN. Zgodnie natomiast z art. 11 ustawy z dnia 27 sierpnia
2009 r. o finansach publicznych (Dz. U. z 2019 r. poz. 869 z pdézn. zm.) jednostkami
budzetowymi sg jednostki organizacyjne sektora finansOw publicznych nieposiadajace
osobowos$ci prawnej, ktore pokrywaja swoje wydatki bezposrednio z budzetu, a pobrane
dochody odprowadzaja na rachunek odpowiednio dochodow budzetu panstwa albo budzetu

jednostki samorzadu terytorialnego.

MSZ dysponuje réwniez innymi nieruchomosciami, stanowigcymi wiasno$¢ Skarbu Panstwa
potozonymi poza granicami RP, ktéore moglyby zosta¢ przekazane w trwaly zarzad innym
ministerstwom, podmiotom powotanym przez te ministerstwa lub innym jednostkom
powolanym na gruncie prawa polskiego nieposiadajgcym osobowos$ci prawnej. Minister
wlasciwy do spraw zagranicznych powinien zatem, wzglgdem tych nieruchomosci, zostaé
wyposazony w analogiczne uprawnienia jakie przystuguja ministrowi wlasciwemu do spraw
budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa
wzgledem nieruchomosci, o ktorych mowa w art. 60 ust. 1 ustawy. Zaproponowana
w projektowanym przepisie mozliwos¢ ustanawiania trwalego zarzadu bedzie ograniczona

jedynie do nieruchomosci potozonych poza granicami kraju stanowigcymi wiasnos¢ Skarbu

Panstwa (wfasno$¢ Panstwa Polskiego). Prawo polskie dopuszcza bowiem ustanowienie
trwatego zarzadu jedynie na wlasnosci Skarbu Panstwa, a wyjatkowo na uzytkowaniu
wieczystym. Z uwagi na tre$¢ tego prawa zblizong do wlasnosci, nie ma mozliwosci
wykraczania poza t¢ zasade w przypadku nieruchomo$ci MSZ. Ustanawianie trwalego
zarzadu na prawie innym niz wlasno$¢ polskiego SP moze prowadzi¢ do komplikacji. Zakres
prawa rzeczowego lub obligacyjnego, ktory przystugiwalby MSZ (SP) wzgledem

nieruchomos$ci znajdujacych si¢ poza terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, mogtby by¢
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w wielu aspektach wezszy niz tre$¢ trwalego zarzadu. Prowadzitoby to do sytuacji, ze
niektore uprawnienia trwalego zarzadcy nie bytyby skuteczne wzgledem nieruchomosci
znajdujacych si¢ poza terytorium RP, z uwagi na okoliczno$¢, ze regulowany przez prawo
obcego panstwa stosunek prawny jest wezszy niz tre$¢ trwalego zarzadu okre$lona przez

przepisy ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami.

Nie jest zatem systemowo mozliwe ustanawianie trwalego zarzadu wobec wszystkich
nieruchomos$ci polozonych poza granicami kraju w stosunku do ktorych MSZ wykonuje

uprawnienia przystugujace Skarbowi Panstwa na mocy art. 61 ust. 3a ustawy.

Ponadto podmioty na rzecz ktorych MSZ bedzie mogt ustanowi¢ trwaly zarzad na mocy
projektowanego przepisu spetniajg kryterium jednostek organizacyjnych w rozumieniu ugn -
czyli bedg panstwowg lub samorzadowa jednostkg organizacyjng nieposiadajgcg osobowosci
prawne] W rozumieniu przepisOw prawa polskiego. Projektowany przepis bedzie
uszczegblowieniem przepisu art. 61 ust. 3a ugn, czyli doprecyzowaniem  jakie
W Szczegbdlnosci uprawnienia przystuguja MSZ wobec nieruchomosci poza krajem.
Ustanawianie trwalego zarzadu miesci si¢ bowiem w zakresie uprawnien przyshugujacych
Skarbowi Panstwa, ktore wykonuje minister wlasciwy do spraw zagranicznych, w odniesieniu

do nieruchomosci znajdujacych si¢ poza terytorium Rzeczypospolitej Polskie;.

Ponadto w projektowanym w art. 61 ust. 3c przesadzono, iz w odniesieniu do zbywania
nieruchomos$ci gospodarowanych przez ministra wiasciwego do spraw zagranicznych nie
stosuje si¢ przepisOwW rozdziatu 4 Dziatu II ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Aktualnie
tryb postepowania przy zbywaniu przystugujacych Skarbowi Panstwa praw do nieruchomosci
shuzacych wykonywaniu zadan placowek zagranicznych okresla Zarzadzenie nr 14 Ministra
Spraw Zagranicznych z dnia 29 kwietnia 2020 r. w sprawie trybu zbywania przystugujacych
Skarbowi Pafistwa praw do nieruchomosci gruntowych, budynkowych oraz lokali, stuzacych
wykonywaniu zadan placowek zagranicznych (Dz. Urz. MSZ z 2020 r. poz. 21). Warunkiem
zbycia nieruchomo$ci jest uznanie nieruchomos$ci za zbedng dla potrzeb placowek
zagranicznych. Decyzj¢ o uznaniu nieruchomosci za zbedna oraz wyrazeniu zgody na
rozpoczgcie procesu jej zbycia podejmuje minister do spraw zagranicznych na podstawie
wniosku dyrektora komorki organizacyjnej Ministerstwa Spraw Zagranicznych, wlasciwej do
spraw wykonywania uprawnien Skarbu Panstwa przystugujacych Ministrowi Spraw

Zagranicznych w odniesieniu do nieruchomos$ci znajdujacych si¢ poza granicami
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Rzeczypospolitej Polskiej. Jednakze nieruchomosci, ktore decyzja Ministra Spraw
Zagranicznych zostaly uznane za zbe¢dne dla potrzeb placowek zagranicznych i co do ktorych
zastosowanie znajduja przepisy ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami nie moga byc¢
w praktyce zbywane na podstawie Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 14 wrze$nia
2004 r. w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania przetargdw oraz rokowan na zbycie
nieruchomosci (Dz. U. z 2014 r. poz. 1490 z pdézn. zm.), poniewaz regulacje tego aktu
prawnego nie uwzgledniajg specyfiki trybu sprzedazy nieruchomos$ci poza granicami panstwa
polskiego. Propozycja zawarta w art. 61 ust. 3¢ umozliwi zbywanie nieruchomosci,
potozonych poza terytortum Rzeczypospolitej Polskiej, ktorymi gospodaruje minister
wlasciwy do spraw zagranicznych, ktore nie sa wykorzystywane na potrzeby placowek

zagranicznych na podstawie przepisOw wewnetrznych resortu spraw zagranicznych.

Zmiany zaproponowane w art. 63 ust. 3a i 5 majg na celu wzmocnienie kompetencji
nadzorczych wojewody. Wprowadzenie tej regulacji uzasadnione jest potrzeba unikniecia
sytuacji, w ktorych wojewoda nie ma mozliwosci zweryfikowania zasadno$ci decyzji
podjetych przez wilasciwe organy w przedmiocie wyznaczenia dodatkowego terminu na
zagospodarowanie nieruchomos$ci gruntowej czy obcigzenia uzytkownika wieczystego
dodatkowymi optatami rocznymi. W przypadku, gdy starosta nie podejmuje dziatan majgcych
na celu ochrong interesOw wiasciciela gruntu (Skarbu Panstwa) wojewoda moze zobowigzac
staroste wykonujacego zadanie z zakresu administracji rzagdowej do ustalenia dodatkowych
optat rocznych za niedotrzymanie terminéw zagospodarowania gruntu a dopiero
w przypadku, gdy taka sankcja nie przynosi rezultatu woéwczas moze zobowigzac staroste do
wystgpienia z zgdaniem rozwigzania umowy o oddanie nieruchomosci gruntowej
w uzytkowanie wieczyste. Proponowane w ust. 5 rozwigzania bedg mie¢ zastosowanie
wylacznie do nieruchomosci Skarbu Panstwa oddanych w uzytkowanie wieczyste.
W  przypadku nieruchomosci jednostek samorzadu terytorialnego relacje pomiedzy
uzytkownikiem wieczystym a organami jednostek samorzadu terytorialnego maja wiasng
specyfike. Organy jednostek samorzadu terytorialnego moga w drodze uchwaty wyrazié

zgodg na rozwigzanie przez wlasciwy organ umowy uzytkowania wieczystego.

W art. 68 ust. 1 pkt 8 zmodyfikowano odestanie do przepiséw art. 209a poprzez prawidtowe
wskazanie na ust. 1 oraz 3. Umozliwi to przyznanie bonifikaty od ceny zbywanej
nieruchomosci réwniez w przypadku gdy z roszczeniem o nabycie gruntu wystapi Skarb

Panstwa badz jednostka samorzadu terytorialnego.
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Zaproponowane zmiany zmierzaja do udroznienia stosowania instrumentu, o ktorym mowa
w art. 209a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, co w dhuzszej perspektywie powinno
skutkowa¢ zwigkszeniem regulacji stanow prawnych nieruchomos$ci zgodnie z potrzebami
wspolnot mieszkaniowych.

Zmiana zaproponowana do art. 159 ma na celu powierzenie ministrowi wiasciwemu do
spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa
kompetencji do wydania rozporzadzenia regulujacego szczegdélowy sposob okreslania
warto$ci nieruchomosci dla réznych celow oraz sposob sporzadzania, forme 1 tre$¢ operatu
szacunkowego W obecnym brzmieniu art. 159 uprawnienie do wydawania tego aktu
wykonawczego przystluguje Radzie Ministrow. Nalezy mie¢ na uwadze, ze zagadnienia
powierzone do uregulowania w drodze rozporzadzenia organowi kolegialnemu jakim jest
Rada Ministrow powinny mie¢ charakter raczej horyzontalny, ponadresortowy. Tymczasem
kwestie regulowane w rozporzadzeniu w sprawie wyceny nieruchomos$ci oraz sporzadzania
operatu szacunkowego dotycza bardzo specjalistycznych zagadnien zwigzanych z wyceng
nieruchomosci. Normy prawne zawarte w rozporzadzeniu okreslaja procedury postepowania
w procesie szacowania nieruchomosci, tak aby zapewni¢ jednolito$¢ tego postepowania
1 porownywalnos¢ osigganych wynikow. Maja réwniez za zadanie pomagaé rzeczoznawcom
majatkowym w wykonywaniu czynnosci zawodowych, a takze ukierunkowywac ich prace.
Rozporzadzenie okresla szczegdtowo rodzaje metod i technik wyceny nieruchomosci oraz
sposoby okreslania wartosci nieruchomos$ci przy zastosowaniu poszczego6lnych podejsé,
metod 1 technik wyceny, sposoby okreslania wartosci nieruchomosci dla réznych celéw, jako
przedmiotu réznych praw oraz w zalezno$ci od rodzaju nieruchomosci i jej przeznaczenia,
sposoby okreslania wartos$ci naktadow i szkdd na nieruchomosci, sposob sporzadzania, forme¢
1 tres¢ operatu szacunkowego, a takze uwarunkowania dla stosowania podej$cia mieszanego
przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci. Nie ulega zatem watpliwosci, ze kwestie

uregulowane z tym akcie prawnym podlegaja pod stricte specjalistyczng materie.

Nie mozna réwniez traci¢ z pola widzenia, ze uksztaltowanie zasad wyceny nieruchomosci
oraz powstanie zawodu rzeczoznawcy majatkowego w Polsce miato swa geneze w latach
dziewiecdziesigtych ubieglego wieku w okresie transformacji ustrojowej panstwa, ktore
wprowadzily zasady rynkowe do gospodarki nieruchomosciami. Wskutek komunalizacji
mienia Skarbu Panstwa gminy wyposazono w do$¢ znaczny majatek. Na rynku

nieruchomos$ci zaczelty réwniez pojawia¢ sie nowe formy aktywnosci gospodarczych.
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Wzrosto zatem znaczenie wyceny nieruchomos$ci i réwnoczesnie powstala potrzeba
profesjonalizacji obshugi rynku nieruchomosci oraz uregulowania zasad wykonywania tej
dziatalnosci. Uksztaltowanie zasad wyceny nieruchomos$ci oraz dziatalnosci zawodowe;j
w dziedzinie gospodarki nieruchomosciami, a takze nadzér nad tg materig powierzony zostat

ministrowi wiasciwemu do spraw budownictwa.

Minister ten jest odpowiedzialny za powyzsze zagadnienia od poczatku regulowania tej
dziedziny w przepisach prawa. Pierwsze zasady wyceny nieruchomosci uwzgledniajace
reguly wolnorynkowe, a takze formalne uregulowanie zawodu rzeczoznawcy majatkowego
nastgpito 1 stycznia 1998 roku, tj. z dniem w ktorym zaczelta obowigzywaé ustawa

o gospodarce nieruchomosciami.

Stad tez funkcja oraz obszar wlasciwosci ministra wilasciwego do spraw budownictwa
najbardziej uzasadnia powierzenie temu wiasnie organowi wydawania aktu wykonawczego
ustanawiajgcego szczegOtowe sposoby wyceny nieruchomosci. Przedmiotowa materia
W sposob oczywisty nalezy bowiem do dzialu administracji rzagdowej, za ktory odpowiada

minister wlasciwy.

Za takim rozwigzaniem przemawiajg rowniez dodatkowe wzgledy celowosciowe. Zgodnie
z art. 92 Konstytucji RP upowaznienie ustawowe do wydania rozporzadzenia powinno
okresla¢ organ wilasciwy do wydania tego aktu. Jednocze$nie zdaniem Trybunatu
Konstytucyjnego, wyrazonym we wcigz aktualnym orzeczeniu z dnia 16 czerwca 1986 r.,
sygn. akt U 3/86, dokonanie wyboru organu, ktéoremu powierza si¢ wydanie aktu
wykonawczego powinno by¢ uzasadnione przekonaniem, ze udzielone upowaznienie zostanie
wykorzystane zgodnie z zamiarem i oczekiwaniem ustawodawcy, w mysl zasady, ze
kompetencje wiladcze powinny by¢ przyznawane organom adekwatnie do ich pozycji
ustrojowej, funkcji oraz zadan (poréwnaj np. wyrok TK z 12 maja 2011 roku, sygn. akt P
38/08 — w odniesieniu do wiladzy sadowniczej). Materia przekazywana do uregulowania
powinna miesci¢ si¢ zatem w sferze zadan danego organu. W przypadku ministrow
kierujacych dziatem administracji rzadowej decydujacym kryterium powinien by¢ zakres ich

dziatania, okreslony w przepisach o ich utworzeniu.

Nalezy zauwazy¢, ze minister wlasciwy do spraw budownictwa, planowania

i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa najpetniej spelnia wskazane warunki
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w konteks$cie kompetencji do uszczegétawiania w drodze rozporzadzenia zasad wyceny

nieruchomosci okreslonych w przepisach ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

W $wietle powyzszego proponuje si¢ zmiang delegacji ustawowej do wydawania
rozporzadzenia regulujacego szczegdlowe kwestie zwigzane z wyceng nieruchomosci w taki
sposob, aby uprawnienie w tym zakresie przyslugiwalo ministrowi wlasciwemu do spraw
budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa

odpowiedzialnemu za te zagadnienia.

Réwnoczesnie zaproponowane rozwigzanie zapewni mozliwos$¢ szybszego reagowania na
ewentualne potrzeby wprowadzenia zmian w przepisach dotyczacych wyceny nieruchomosci
1 sporzadzania operatu szacunkowego, co w dynamicznie zmieniajacym si¢ otoczeniu
prawnym 1 gospodarczym jest niezbedne do prawidlowego funkcjonowania rynku wycen

nieruchomosci oraz rozwoju zawodu rzeczoznawcy majatkowego.

W art. 190a po wyrazach ,,Agencja Mienia Wojskowego” dodano wyrazy ,,Krajowy Zaséb
Nieruchomosci”. Uzupehienie katalogu podmiotow ma na celu wylaczenie stosowania
przepisow rozdziatu 3 ustawy dotyczacych zarzadzania nieruchomoscig w stosunku do
panstwowej osoby prawnej, jaka jest Krajowy Zasob Nieruchomos$ci, analogicznie jak
w przypadku Agencji Mienia Wojskowego czy Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa.
Ponadto w projekcie przesadzono, iz przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami
w zakresie zarzadzania nieruchomos$ciami nie maja zastosowania rowniez do zarzadzania
nieruchomos$ciami przez spoike, o ktoérej mowa w art. 2 pkt 10 ustawy z dnia 10 maja 2018 r.
o Centralnym Porcie Komunikacyjnym, oraz spotke, o ktérej mowa w art. 15 ust. 1 tej
ustawy, ktorej powierzono zadania zwigzane z gospodarowaniem Zasobem, o ktorym mowa

w art. 2 pkt 13 tej ustawy.

Zmiany wprowadzone w art. 209a ust. 1 spowodujg uproszczenie mechanizmu uzyskiwania
zgody na nabycie nieruchomos$ci. Realizacja roszczenia wymaga¢ bedzie wigkszosciowej
uchwaty wiascicieli lokali wyrazajacej zgode na dokonanie czynnosci przekraczajacej zwykty
zarzad. W praktyce zmiana tego przepisu spowoduje usuniecie sytuacji, w ktoérych brak zgody
jednego z wiascicieli blokuje mozliwo$¢ wykupu nieruchomosci gruntowej przez wspdlnote
liczaca kilkadziesiat lokali. Obecnie zgodnie z art. 209a ust. 1 ustawy wiascicielom lokali
przystuguje w stosunku do Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego roszczenie

0 zawarcie umowy przeniesienia wlasnosci lub oddania w uzytkowanie wieczyste przyleglej
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nieruchomosci gruntowej lub jej czgsci, ktora wraz z dotychczas wydzielong dziatka gruntu
bedzie spelnia¢ wymogi dziatki budowlanej, pod warunkiem ze roszczenie to zostalo
zgloszone lacznie przez wiascicieli wszystkich lokali. W przypadku braku zgody wiascicieli
lokali istnieje mozliwos¢ jej uzyskania na podstawie art. 199 Kodeksu cywilnego (wiasciciele
lokali, ktorych wudzialy wynosza co najmniej polowg moga wystapi¢ z zadaniem
rozstrzygnigcia sprawy przez sad, ktory orzeknie majac na wzgledzie cel zamierzone;j
czynno$ci oraz interesy wszystkich wilascicieli). Uzyskanie zgody wszystkich wiascicieli
lokali, w tym takze tzw. zgody zastepczej na podstawie art. 199 Kodeksu cywilnego jest
niejednokrotnie procesem skomplikowanym 1 dlugotrwatym, ktéry zniecheca cztonkdéw
wspolnoty mieszkaniowej do nabycia nieruchomosci przyleglej. Na problem praktycznego
stosowania art. 209a ustawy zwracaly uwage organy samorzagdowe, w tym m. in. Prezydent
Szczecina.

Celem projektowanej zmiany jest rozciggniecie zasad nabywania mienia stanowigcego
nieruchomo$¢ wspdlng takze na grunty, o ktérych mowa w art. 209a ust. 1. Grunty te
wykazuja bowiem funkcjonalny zwigzek z nieruchomosciami zabudowanymi budynkami
mieszkalnymi, a tym samym stuzag w rownym stopniu wszystkim wiascicielom lokali.
Uzasadnia to odpowiednie delegowanie do nabywania tych nieruchomosci przepiséw ustawy
o wiasnosci lokali. A zatem do skutecznego zgloszenia roszczenia bedzie wymagana uchwata
(wigkszosci) wlascicieli lokali o wyrazeniu zgody na dokonanie czynnosci przekraczajacej
zwykly zarzad. Uchwala ta bedzie odnosita skutek wobec wszystkich wtascicieli lokali. W

uchwale wlasciciele lokali udzielaja zarzagdowi pelnomocnictwa do zawarcia umowy.

Analogiczne uchwaty sg podejmowane w innych sprawach przekraczajacych zakres zwyklego
zarzadu np. w sytuacji przyjecia rocznego planu gospodarczego lub ustalenia wysokos$ci oplat

na pokrycie kosztow zarzadu.

Wymog uzyskania zgody wszystkich wilascicieli nadal bedzie aktualny w przypadkach, gdy
do zarzadzania czeSciami wspOlnymi ustawa zastrzega stosowanie przepisow Kodeksu

cywilnego o wspotwlasnosci.

Wychodzac naprzeciw postulatom samorzadéw nowelizacja art. 209a ust. 1 ustawy, umozliwi
wyrazenie zgody na dokonanie czynnosci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu t;.

nabycia nieruchomosci przez wspdlnote mieszkaniowa w celu utworzenia dziatki budowlanej,
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w trybie przewidzianym przepisami ustawy o wiasnosci lokali. Tym samym dla matych
wspolnot, gdy liczba lokali nie jest wigksza niz trzy, do realizacji roszczenia z art. 209a
ustawy beda mialy odpowiednie zastosowanie przepisy Kodeksu cywilnego
o wspotwlasnosci. Natomiast dla pozostatych przypadkow wspolnot, w ktorych liczba jest
wigksza niz trzy, do podjecia przez zarzad czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego
zarzadu, a tym jest zgoda na realizacj¢ roszczenia z art. 209a ustawy na nabycie
nieruchomosci, potrzebna bedzie uchwata wiascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie
tej czynnosci oraz udzielajaca zarzagdowi pelnomocnictwa do zawierania umow stanowigcych
czynno$ci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w zastrzezonej do tego formie prawne;.
Szczegotowy tryb podejmowania takich uchwat okresla art. 23 i nastgpne ustawy o wlasnosci
lokali. Zaproponowane odstgpienie od dotychczasowej procedury uzyskiwania zgody
wylacznie na podstawie przepisow Kodeksu cywilnego powinno ,,odblokowac” tworzenie
przez wspoOlnoty mieszkaniowe dziatek budowlanych, uniemozliwiajagc prawidlowe
1 racjonalne korzystanie z budynkow 1 urzadzen z nimi zwigzanych. Ponadto art. 209a ustawy
stanie si¢ w petni zgodny z regulacjg zawartg w art. 32a ustawy o wilasnosci lokali, obligujaca
zarzad lub zarzadce, ktoremu zarzad nieruchomoscig wspolng powierzono na podjecie dziatan
zmierzajagcych do nabycia przylegtych nieruchomosci gruntowych umozliwiajacych
spelienic wymogow przewidzianych dla dziatlek budowlanych. Dodanie ust. 5 oznaczaé
natomiast bedzie mozliwo$¢ nabywania gruntu, ktory nie przylega bezposrednio do dziatki
gruntu niespetniajacej wymogoéw dziatki budowlanej, o ile nabycie tej dziatki bedzie
niezbedne do prawidtowego 1 racjonalnego korzystania z budynku, w ktorym ustanowiona

zostata odrebna wtasnosc¢ lokali.

Zmiany w pozostalych ustawach

Konsekwencja zmian dokonanych w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami sg zawarte
w art. 2, 3 i 4 projektu propozycje zmian do: ustawy 0 gospodarowaniu nieruchomos$ciami
rolnymi Skarbu Panstwa, ustawy o wojewodzie 1 administracji rzadowej w wojewddztwie
oraz ustawy o zasadach zarzadzania mieniem panstwowym. Zaproponowane zmiany maja
charakter dostosowujacy.

Zmiany zaproponowane W przepisie art. 24a ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r.
o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa (Dz. U. z 2020 r. poz. 396,

z pézn.zm.) sa komplementarne z przewidziang w przepisach ustawy o gospodarce
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nieruchomos$ciami (art. 51 1 art. 51a) mozliwoscig wyposazania i doposazania panstwowych
0s6b prawnych lub panstwowych jednostek organizacyjnych przez ministra wlasciwego do
spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa,
w nieruchomosci nalezace do zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa, Zasobu Agencji Mienia
Wojskowego 1 Zasobu Wilasnosci Rolnej Skarbu Panstwa. Kwestia wyposazenia lub
doposazenia panstwowych osob prawnych lub panstwowych jednostek organizacyjnych w
nieruchomos$ci wchodzace w sktad Zasobu Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, uregulowana
jest juz obecnie w art. 24a ust. 1 ustawy 0 gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Panstwa, dlatego tez przepis ten uzupetniono
o kompetencj¢ dla ministra wlasciwego do spraw budownictwa, planowania
I zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa, do wystapienia z wnioskiem
o wyposazenie lub doposazenie z nieruchomosci z Zasobu KOWR. Dodatkowo
uwzgledniajac postulaty resortu rolnictwa 1 rozwoju wsi przepis zostat doprecyzowany, tak
aby nie budzit watpliwosci w zakresie jego stosowania w przypadkach, gdy organem
zalozycielskim lub organem nadzorczym panstwowej osoby prawnej lub panstwowej
jednostki organizacyjnej jest minister wlasciwy do spraw rozwoju wsi. Zdarza si¢ bowiem, ze
Z wnioskiem do ministra wlasciwego do spraw rozwoju wsi o doposazenie lub wyposazenie
osoby prawnej powinien wystgpi¢ ten sam podmiot. Ponadto projektowane brzmienie
przepisu wyjasnia watpliwosci, czy wniosek powinien by¢ skfadany bezposrednio do ministra
wiasciwego do spraw rozwoju wsi, ktory nastepnie wystepuje do Krajowego Osrodka o jego
zaopiniowanie, czy w pierwszej kolejnosci do Krajowego Osrodka, ktory dopiero po

wyrazeniu opinii, przekazuje wniosek ministrowi.

W ustawie o wojewodzie i administracji rzagdowej w wojewodztwie w art. 3 ust. 2a w pkt 1, 2
1 3 zastgpiono plany realizacji polityki gospodarowania nieruchomosciami Skarbu Panstwa

planami wykorzystania zasobu.

Ponadto zaproponowano dodatkowa zmiang wpisujacg si¢ w koncepcje wzmocnienia
uprawnien nadzorczych wojewodéw oraz usprawniajagcg proces gospodarowania
nieruchomos$ciami Skarbu Panstwa. Zmian ta polega na dodaniu w art. 3 ust. 2a ustawy
punktu 6. W konsekwencji kompetencje nadzorcze wojewody zostang poszerzone o
mozliwo$¢ zobowiazania starosty, wykonujacego zadanie z zakresu administracji rzadowe;j,

do podjgcia w wyznaczonym terminie okreslonych dziatan wzgledem konkretne;]

28



nieruchomosci zasobu, a w przypadku nie wykonania zobowigzania przez starost¢ wojewoda

podejmuje te czynnosci w imieniu Skarbu Panstwa.

W ustawie 0 zasadach zarzadzania mieniem panstwowym w art. 35 zaproponowano uchylenie
w ust. 1 pkt 6, co stanowi konsekwencj¢ zmian zaproponowanych w projekcie dotyczacych
rezygnacji z opracowania Polityki gospodarowania nieruchomos$ciami Skarbu Panstwa.
Uchylany przepis przewiduje bowiem obowigzek sporzadzenia przez wojewode planu
realizacji polityki gospodarowania nieruchomosciami Skarbu Panstwa oraz przedlozenie go
ministrowi wlasciwemu do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania

przestrzennego oraz mieszkalnictwa celem akceptacji.

Kolejna zmiana zaproponowana do art. 35 ust. 4 ustawy o zasadach zarzgdzania mieniem
panstwowym i komplementarna z nig zmiana art. 57 ust. 2 ustawy o0 gospodarce
nieruchomos$ciami, majg na celu wyeliminowanie watpliwosci jakie pojawity si¢ w praktyce
gospodarowania nieruchomosciami po zlikwidowanych lub sprywatyzowanych panstwowych
osobach prawnych. Przepis art. 57 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, przyznajacy
ministrowi kompetencje do rozstrzygania 0 sposobie zagospodarowania = ww.
nieruchomos$ciami nalezy traktowac jako regulacje szczegdlng wzgledem art. 35 ust. 4 ustawy
o zasadach zarzadzania mieniem panstwowym. Zakres przedmiotowy ustawy o zasadach
zarzadzania mieniem panstwowym zostal bowiem okre$lony w art. 1 tej ustawy, zgodnie
z ktorym ,ustawa okresla zasady zarzadzania mieniem panstwowym, w zakresie
nieuregulowanym w przepisach szczegdlnych.”. Z uwagi zatem na uzupehiajaca rolg ustawy
o zasadach zarzadzania mieniem (...) wobec ustawy o gospodarce nieruchomosciami
zaproponowane zmiany jednoznacznie rozstrzygaja, ze wlasciwy minister ma nadrzedng role

w zakresie decydowania o sposobie zagospodarowania nieruchomosci po zlikwidowanych lub

sprywatyzowanych panstwowych osobach prawnych. Natomiast w odniesieniu do

nieruchomos$ci pozostalych po - innych niz panstwowe osoby prawne - panstwowych
jednostkach organizacyjnych lub spotkach z udziatem Skarbu Panstwa (w rozumieniu ustawy

o zasadach zarzadzania mieniem) - bedzie rozstrzygal w pierwszej kolejnosci wojewoda.

Dodatkowa propozycja do przepisow ustawy o zasadach zarzadzania mieniem panstwowym
jest dodanie w art. 35 ust. 4a, ktory naktada na wojewode obowigzek przekazania ministrowi
wiasciwemu do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz

mieszkalnictwa informacji o wszystkich nieruchomos$ciach wchodzacych w sktad mienia,
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o ktéorym mowa w ust. 1. Wprowadzenie tej regulacji utatwi realizacj¢ przystugujacego
ministrowi wlasciwemu do spraw budownictwa, planowania 1 zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa uprawnienia wynikajacego z ust. 5 tego artykutu.
Minister, zanim wystapi z zadaniem przekazania nieruchomos$ci, musi posiada¢ informacje
o nieruchomos$ciach wchodzacych w sktad mienia, o ktérym mowa w art. 35 ust. 1.
Woprowadzenie zatem przedmiotowej regulacji jest niezbedne dla prawidlowego
wykonywania uprawnien przyznanych ministrowi wilasciwemu do spraw budownictwa,

planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa.

3. Przepisy przejsciowe

W art. 5, 6, 7, 819 projektu wprowadzono przepisy przejsciowe. Przepis art. 5 przewiduje, ze
pierwszy plan wykorzystania zasobu przedlozony zostanie wojewodzie w terminie 6 miesiecy
od dnia wejscia w zycie ustawy 1 nie bedzie zawierat sprawozdania z realizacji poprzedniego
planu. Powyzsze wynika z faktu, iz obecnie obowigzujace przepisy nie przewiduja obowigzku
sporzadzenia sprawozdania z realizacji planu wykorzystania zasobu, w konsekwencji
pierwsze plany nie mogg zawiera¢ sprawozdania z realizacji planu. Przepis art. 6 przewiduje,
ze do uméw darowizny zawartych przed dniem wejScia w zZycie niniejszej ustawy stosuje si¢
przepisy ustawy zmienianej w brzmieniu nadanym niniejszg ustawa. Wprowadzenie tego
przepisu ma na celu ograniczenie mozliwosci dysponowania nieruchomo$ciami juz
przekazanymi na cele inne niz te okreslone w umowie darowizny. W art. 7 zostal
wprowadzony miesigczny termin dla panstwowych jednostek organizacyjnych nie
posiadajgcych osobowosci prawnej na zawiadomienie o nieruchomosciach nabytych przed
dniem wejscia w zycie ustawy o ile wczesniej takiego zawiadomienia nie dokonaty. Zgodnie
z art. 8 do umoéw najmu, dzierzawy lub uzyczenia zawartych przez jednostki organizacyjne
sprawujace trwaly zarzad, ktorych okres wypowiedzenia rozpoczat si¢ przed dniem wejscia
W zycie niniejszej ustawy stosuje si¢ przepisy ustawy zmienianej. Powyzsze oznacza, ze
umowa nie ulegnie rozwigzaniu w sytuacji, w ktorej dzien wejsScia w zycie ustawy przypada
na okres wypowiedzenia a nowy trwaty zarzadca zdecyduje si¢ wstapi¢ w stosunek prawny,
ktory ta umowa reguluje. Przepis art. 9 przewiduje, utrzymanie w mocy dotychczasowych
przepisow wykonawczych wydanych na podstawie art. 159 ustawy zmienianej, jednak nie

dhuzej niz przez 24 miesigce od dnia wejscia w Zycie ustawy.
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Zawarte w projekcie regulacje beda mialy znikomy wpltyw na dzialalnos$¢
mikroprzedsiebiorcow, matych i $rednich przedsigbiorcow zgodnie z ustawag z dnia 6 marca
2018 r. — Prawo przedsigbiorcow (Dz. U. z 2019 r. poz. 1292, z poézn. zm.). W wyniku
projektowanych rozwigzan przewiduje si¢ nieznaczne zmniejszenie zlecen dla
rzeczoznawcoOw majatkowych. Jednak nie przewiduje si¢, aby skala tego zjawiska byla
znaczaca, poniewaz dotychczas przepis naktadajacy ten obowiagzek byt kwestionowany jako
generujacy nadmierne koszty, wigc organy powstrzymywaly sie od zlecania wycen w tym

obszarze w oczekiwaniu na reakcje ustawodawcy na wnioski legislacyjne.

Projektowane przepisy nie zawieraja rozwigzan zwigzanych z przeciwdziataniem

negatywnym skutkom spoteczno-gospodarczym COVID-109.

Projekt ustawy nie zawiera przepisow technicznych, o ktérych mowa w § 4 rozporzadzenia
Rady Ministrow z dnia 23 grudnia 2002 r. w sprawie sposobu funkcjonowania krajowego
systemu notyfikacji norm 1 aktow prawnych (Dz. U. p0z.2039, z p6zn. zm.) i w zwigzku

z tym nie podlega notyfikacji.

Projekt ustawy nie wymaga notyfikacji programu pomocowego, zgodnie z przepisami ustawy
z dnia 30 kwietnia 2004 r. o postgpowaniu w sprawach dotyczacych pomocy publicznej
(Dz.U. 2 2018 r. poz. 362).

Zgodnie z art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dziatalnosci lobbingowej w procesie
stanowienia prawa (Dz. U. z 2017 r. poz. 248) projekt ustawy zostal udostepniony
w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie podmiotowej Ministerstwa Rozwoju, Pracy i
Technologii. 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, z p6zn.
zm.) projekt zostat udostepniony w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie podmiotowe;j

Rzadowego Centrum Legislacji, w serwisie Rzadowy Proces Legislacyjny.

Dotychczas zaden podmiot nie zglosit zainteresowania pracami nad projektem w trybie ww.
ustawy.

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

Projekt ustawy nie wymaga przedstawienia wilasciwym organom i instytucjom Unii
Europejskiej, w tym Europejskiemu Bankowi Centralnemu w celu uzyskania opinii,

dokonania powiadomienia, konsultacji albo uzgodnienia.
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