/miany w prawie

nieruchomosci




Kodeks urbanistyczno — budowlany

» Kodeks fen ma wprowadzac nowe regulacje dot. procesow budowlanych
i kompleksowq regulacje procesdw gospodarowania przestrzeniqg

» Przewiduje sie zmiane ponad 100 roznych ustaw

» Mimo od dawna trwajgcych prac legislacyjnych i wstepnego zatozenia
wejscia Kodeksu w zycie na poczgtku 2018 r. — jest to nierealne

» Projekt jest dopiero na etapie konsultacji publicznych

» Obecnie planowany czas skierowania pakietu zmian do Sejmu to lli
kwartat 2018 r.



Usfawa inwestycyjna

» Czesc¢ uregulowan z Kodeksu urbanistyczno — budowlanego wejdzie
jednak w zycie zanim zostanie uchwalony caty Kodeks

» Ustawa o zmianie niektorych ustaw w zwigzku z uproszczeniem procesu
inwestycyjno-budowlanego —w skrocie ,,ustawa inwestycyjna”

» Jedli chodzi o etap legislacyjny - jest juz po konsultacjach publicznych i
opiniowaniu, zostata skierowana do Komitetu Rady Ministrow ds. Cyfryzacji

» Projekt wraz z uzasadnieniem liczy ponad 150 stron

» Rewolucyjne zmiany dla obrotu nieruchomosciami — gtownie w zakresie
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz w Prawie
budowlanym



Usfawa o plan. i zagosp.

przestrzennym —zmiany dot. W/

» Istota proponowanych zmian sprowadza sie do marginalizaciji decyzji o
warunkach zabudowy jako zindywidualizowanego aktu planowania
przestrzennego i ograniczenia mozliwosci jego uzyskania do sytuacii

wyjgtkowych.

» |. Ograniczenia wydawania — obszar zabudowany

» Obecnie: brak
» Wg zmian: Mozliwos¢ wydania wytgcznie na obszarze zabudowanym




Usfawa o plan. i zagosp.

przestrzennym —zmiany dot. W/

» ,Obszar zabudowany” - wyznaczany przez gmine w drodze uchwaty
stanowigcej akt prawa miejscowego. Obszary zabudowane obejmowac
bedqg wytgcznie te fragmenty obszarow gmin, ktdre cechujqg sie
wyksztatconq i zwartg zabudowqg

» Przestanki: zwartos¢ zabudowy, wyksztatcenie struktury funkcjonalnej
(rozumianej jako mozliwos¢ wyznaczenia funkcji dominujgcej),
wyksztatcenie sieci drog publicznych, zapewnienie dostepu do uzbrojenia
terenu, zapewnienie obstugi obszaru przez tfransport zbiorowy oraz dostep
do infrastruktury spoteczne]

» Minimalny stopien zwartosci: mozliwosc wpisania obszaru w teren
wyznaczony przez obrys prowadzony w odlegtosci od 50 do 100 metrow
od zewnetrznych krawedzi skrajnych budynkdw na tym terenie, o ile jest na
nim zlokalizowanych co najmniej 40 budynkdw, niebedgcych budynkami
o funkcji pomocniczej (bud. gospodarcze)



Usfawa o plan. i zagosp.

przestrzennym —zmiany dot. W/

Poza obszarami zabudowanymi — istotne jest wytgcznie objecie
nieruchomosci miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego =
albo m.p.z.p. albo WZ ale tylko na obszarze zabudowanym

Uderzy to gtdwnie w inwestycje podmiejskie o charakterze
mieszkaniowym, ale rowniez magazyny, centra logistyczne czy obiekty
produkcyjne, ktére sq realizowane na obszarach niespetniajgcych
warunkéw do uznania ich za obszary zabudowane

Obszar zabudowany okreslany wg faktycznego zagospodarowania, a nie
planowany na przysztosc

Nieliczne odstepstwa — art. 67a ustawy

Biorgc pod uwage, ze zaledwie niecate 30% terendw w Polsce jest
objetych m.p.z.p. — znaczne ograniczenie



>

Usfawa o plan. i zagosp.

przestrzennym —zmiany dot. W/

2. Zasada dobrego sgsiedztwa

» Obecnie: Co najmniej jedna dziatka sgsiednia jest zabudowana w sposdb pozwalajgcy
ma okreslenie wymagan dotyczgcych nowej zabudowy

» Wg zmian: Okreslana generalnie poprzez instytucje,,obszarow zabudowanych”

Usuniecie dotychczasowego art. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. = likwidacja ww. zasady

W praktyce zostato to zastgpione nadaniem gminie uprawnien do wyznaczania
obszarow zabudowanych, czyli przesqgdzenia z gory, gdzie mozliwe jest uzyskanie
warunkow zabudowy, a gdzie nie ma takie] mozliwosci

Plus - wprowadzony zostat obowigzek zapewnienia zgodnosci funkcji zabudowy i
zagospodarowania dziatki z funkcjg dominujgca na obszarze analizowanym




Usfawa o plan. i zagosp.

przestrzennym —zmiany dot. W/

» 3. Objecie terenu inng decyzjg

» Obecnie: brak

» Wg zmian: WZ nie wydaije sie dla terenu objetego decyzjg srodowiskowq,
decyzjq o lokalizacji celu publicznego lub inng decyzjqg lokalizacyjng — chyba ze
decyzja taka dopuszcza ustalenie warunkdw zabudowy




Usfawa o plan. i zagosp.

przestrzennym —zmiany dot. W/

» 4. Funkcja zabudowy

» Obecnie: Kontynuacja funkcji wystepujgcej na obszarze analizowanym

» Wg zmian: Zgodna z funkcjg dominujgcq na obszarze analizowanym albo
stuzgca obstudze funkcji dominujgcej

» Pojecie dominujgcej funkcji zabudowy — brak definicji ustawowej; pojecie
nieostre

» De facto funkcja dominujgca moze byc¢ wytqgcznie jedna, co przy
terenach aktualnie pokrytych zabudowqg mieszang (np. biurowo-
mieszkaniowq) bedzie zmuszato organy administraciji do zadecydowania,
ktdra z tych funkcji moze byc¢ kontynuowana, kosztem innej znajdujgcej sie
Nna wyznaczonym obszarze analizowanym

» Brak kryteriow jakie powinien brac¢ pod uwage organ administracji przy
ocenie dominujgcego charakteru danej funkciji



Usfawa o plan. i zagosp.

przestrzennym —zmiany dot. W/

» 5. Obszar analizowany

» Obecnie: Brak definicji ("Tereny potozone w okolicy”)

» Wqg zmian: Zdefiniowany zasieg minimalny i maksymalny

» Obszar wokot dziatki budowlanej, dla ktdrej majg by< wydane warunki
zabudowy, ktérego granice wyznacza sie w odlegtosci od granicy dziatki
budowlanej stanowigcej przedmiot wniosku nie mniejszej niz trzykrotna
szerokosc frontu dziatki budowlanej objetej wnioskiem, nie mniejszej jednak
niz 50 metrow oraz nie wiekszej niz szesciokrotna szerokosc¢ frontu dziatki
budowlanej, nie wiekszej jednak niz 200 metrow

» Front - cze$¢ dziatki budowlanej, ktdra przylega do drogi, z ktérej odbywa
sie gtowny wjazd lub wejscie na dziatke



Usfawa o plan. i zagosp.

przestrzennym —zmiany dot. W/

» 6. Dostep do droqgi publicznej

» Obecnie: Bezposredni dostep albo dostep przez droge wewnetrzng lub przez
ustanowienie odpowiednigj stuzebnosci drogowej

» Wg zmian: Bezposredni dostep przez zjazd albo dostep przez droge wewnetrzng,
objetqg tytutem prawnym do korzystania w zakresie niezbednym do uzytkowania
dziatki budowlanej zgodnie z funkcjqg (tytut prawny do korzystania przez inwestora z
drogi wewnetrznej musi istnieC juz na etapie wydawania decyzji o warunkach
zabudowy)

» /. Uzbrojenie terenu

» Obecnie: Istniejgce lub projektowane

» Wg zmian: Istniejgce, chyba ze isthiejg odpowiednie gwarancje jego zapewnienia




Usfawa o plan. i zagosp.

przestrzennym —zmiany dot. W/

» 8. Ograniczenia podmiotowe dot. wydania decyzji

» Obecnie: Wydanie decyzji na rzecz dowolnego podmiotu

» Wg zmian: Tylko na rzecz wtasciciela lub uzytkownika wieczystego
nieruchomosci

» 9. Ograniczenia podmiotowe dot. przeniesienia decyzji

» Obecnie: Dopuszczalne na rzecz kazdego, o ile akceptuje warunki zawarte w
decyzji

» Wg zmian: Dopuszczalne tylko w catosci na rzecz podmiotu bedgcego
wtascicielem lub uzytkownikiem wieczystym wszystkich nieruchomosci
stanowigcych dziatke budowlang objetg decyzjq, o ile akceptuje warunki
zawarte w decyzji




Usfawa o plan. i zagosp.

przestrzennym —zmiany dot. W/

» 10. Ograniczenia czasowe

» Obecnie: Decyzja obowigzuje bezterminowo

» Wag zmian: 3 lata

» Decyzja WZ wygasa z uptywem trzech lat od dnia, w ktorym stata sie
ostateczna, chyba ze w tym okresie organ pierwszej instancji wydat (1) na
jej podstawie decyzje udzielajgcg pozwolenia ha budowe




Usfawa o plan. i zagosp.

przestrzennym —zmiany dot. W/

» 1. Ograniczenie ilosciowe

» Obecnie: Bez ograniczen

» Wqg zmian: Jedna

» Wydanie decyzji WZ powoduje wygasniecie wczesniej wydanych decyzji o
warunkach zabudowy, chyba ze dotyczg zmian zagospodarowania
terenu niepozostajgcych w sprzecznosci z nowqg decyzjg WL.

» Rezygnacja z mozliwosci wydania decyzji WZ na rzecz wiecej niz jednego
whioskodawcy w odniesieniu do tego samego terenu



>

>

Usfawa o plan. i zagosp.

przestrzennym —zmiany dot. W/

12. Etapowanie inwestycji

» Obecnie: Mozliwe

» Wg zmian: Niedopuszczalne (jedno pozwolenie na budowe na cate
zamierzenie budowlane i obejmujgce caty teren objety WZ)

13. Zawieszenie postepowania o wydanie WZ

» Obecnie: 9 miesiecy

» Wg zmian: 18 miesiecy




Usfawa o plan. i zagosp.

przestrzennym —zmiany dot. W/

» Przepisy przejsciowe:

» Do postepowan w przedmiocie wydania decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu, wszczetych i niezakonczonych do dnia wejscia w
zycie ustawy, stosuje sie przepisy dotychczasowe, z wyjgtkiem art. 60 ust. 3a (1].
wygasniecie WZ po uptywie 3 lat)

» Do decyzji o warunkach zabudowy wydanych przed dniem wejscia w zycie
ustawy, przepis art. 60 ust. 3a (tj. wygasniecie WZ po uptywie 3 lat) ustawy
stosuje sie w ten sposdb, ze bieg terminu utraty waznosci tych decyzji
rozpoczynda sie z dniem wejscia w zycie ustawy



Usfawa o plan. i zagosp.

przestrzennym —zmiany dot. W/

» Przepisy przejsciowe:

» Do dnia wejscia w zycie uchwaty w przedmiocie wyznaczenia obszaru zabudowanego,
ale nie dtuzej niz w ciggu trzech lat od dnia wejscia w zycie ustawy, dopuszcza sie
okreslanie warunkéw zabudowy na podstawie przepisdw dotychczasowych, z
zastrzezeniem przepisu art. 60 ust. 3a (1. wygasniecie WZ po uptywie 3 lat) i art. 63 ust. 1a
(decyzje mozna wydac tylko wtascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu)

» Po uptywie frzech lat od dnia wejscia w zycie ustawy, w przypadku nie wyznaczenia
obszaru zabudowanego, na obszarach, na ktérych nie obowigzuje plan miejscowy
dopuszcza sie realizacje inwestyciji, o ktérych mowa w art. é67a (tj. zakres prac bedqgcych
tylko remontem, przebudowq, budowq obiektow matej architektury, przytqgczy,
przystosowania budynku dla osob niepetnosprawnych, przepisow ppoz, zmiany zrodta
energii). Decyzji o warunkach zabudowy nie wydaje sie (!)




Usfawa o plan. i zagosp.

przestrzennym — O/I

Obszary zorganizowaneqo inwestowania - OZI

Nowa instytucja ktéra ma utatwic inwestorom realizacje zamierzen
budowlanych oraz przyspieszyC ten proces przede wszystkim przez przyznanie
szczegolnego statusu planom miejscowym obejmujgcym tereny OZI

Jako przyktad wykorzystania OZI — obszary rewitalizacyjne, EXPO dla todzi

OZl wyznacza sie w uchwale o przys’rqp|en|u do sporzgdzania planu
miejscowego lub zmiany planu miejscowego i obejmuje on catosc lub czesc
terenu, ktérego dotyczy taka uchwata

Mozliwe gdy dana inwestycja wymaga uwzglednienia konkretnych
technicznych uwarunkowan, w szczegolnosci wynikajgcych ze wzajemnego
powigzania wielu inwestycji oraz indywidualnego podziatu i rozliczenia zadan
inwestycyjnych pomiedzy podmioty publiczne i prywatne



Usfawa o plan. i zagosp.

przestrzennym — O/I

» Postepowanie o wyznaczenie OIl jest wszczynane na wniosek inwestora bgdz
inwestorow bedgcych wtascicielami lub uzytkownikami wieczystymi
nieruchomosci potozonych na obszarze proponowanym do objecia OXI

» Nie wiadomo czy majqg wystgpic wszyscy wtasciciele, czy wystarczy chociazby
jeden wtasciciel nieruchomosci potozonej na wnioskowanym obszarze

» Negocjacje pomiedzy wojtem, burmistrzem lub prezydentem miasta oraz
whioskodawcami

» Rada gminy moze ustanowi¢ OZI, odmodwic ustanowienia OZl lub okresla
warunki, po ktérych spetnieniu ustanowi OZl — brak przestanek i mozliwosci
zaskarzenia niekorzystnych warunkow



Usfawa o plan. i zagosp.

przestrzennym — O/I

» Prawo pierwokupu nieruchomosci gruntowych i budynkowych potozonych
w OZl przystuguje Gminie od dnia wejscia w zycie uchwaty w przedmiocie
przystgpienia do sporzgdzenia lub zmiany planu miejscowego, do dnia
wejscia w zycie takiego planu.

» Jedli wnioskodawcq jest Prezes Krajowego Zasobu Nieruchomosci, to KZN
wykonuje prawo pierwokupu na rzecz Skarbu Panstwa

» Brak natomiast mozliwosci zgdania wykupu czy procedury wywtaszczenia



Usfawa o plan. i zagosp.

przestrzennym — O/I

» Szczegodlny charakter planu miejscowego uchwalanego dla OZI - katalog
dodatkowych ustalen, ktére moze wprowadzac taki plan

» Przyspieszenie realizacji

» okreslenie termindw, w ktdrych majg by< wydane decyzje sSrodowiskowe czy
zgoda wodnoprawna pod rygorem natozenia na organy kar finansowych

» zinfegrowane pozwolenie na budowe - w pozwoleniu na budowe jednoczesnie
mozna zawrzeC np. mozliwos¢ dokonania podziatu lub scalenia i podziatu
gruntow, czy zezwolenia na wyciecie drzew lub krzewdw celem przyspieszenia



Usfawa o plan. i zagosp.

przestrzennym — O/I

» Umowa urbanistyczna — kolejna nowa instytucja

» Partnerstwo publiczno — prawne, umowa miedzy inwestorem, a gming w formie
aktu notarialnego

» Dodatkowy etap procedowania OZI:
» rozpoczecie procedury planistycznej,

» uchwalenie planu miejscowego w brzmieniu odpowiadajgcemu uzgodnionym
warunkom,

» zawarcie umowy urbanistycznej (obligatoryjne),

» uzyskanie pozwolenia na budowe na O]



Usfawa o plan. i zagosp.

przestrzennym — O/I

» Umowa urbanistyczna moze dotyczyC szerokiego zakresu swiadczen
zwigzanych z zagospodarowaniem terenu. Wytgczenie sztywnych
przepisow dotyczgcych wzajemnego rozliczenia kosztow urbanizaciji
(optata planistyczna, optaty adiacenckie) — dostosowane do danej
inwestycji okreslenie rozmiaru obowigzkow stron procesu urbanizacii

» Mozliwosc natozenia na inwestora licznych obowigzkdw — np. obowigzek
pokrycia kosztow realizacji inwestycji celu publicznego lub jego realizacjii
nieodptatnego przekazania przez inwestora, obowigzek nieodptatnego
przekazania lokali (w tym lokali mieszkalnych) lub nieruchomosci

» Indywidualne ustalenia gminy; srodek nacisku na inwestorow?



Prawo budowlane

» |. Likwidacja etapowania procesu inwestycyjinego

» art. 33 ust. 1 Prawa budowlanego - pozwolenie na budowe obejmuje cate
zamierzenie budowlane

» art. 33 ust. 1a - pozwolenie ha budowe udzielane na podstawie decyzji o
warunkach zabudowy obejmuje teren, dla ktérego okreslono warunki
zabudowy

» decyzja o warunkach zabudowy, po zrealizowaniu zamierzenia inwestycyjnego,
bedzie zatem w catosci skonsumowana i nie bedzie mogta stanowic¢ podstawy
do zrealizowania kolejnych inwestycji

» 2. Projekt budowlany




Prawo budowlane

» 2. Odstepstwa od przepisow techniczno — budowlanych

» Udzielenie zgody na odstepstwo powierzone organowi administracii
architektoniczno-budowlanej, ktory w wielu przypadkach bedzie mogt udzielic
takiej zgody bez koniecznosci uzyskiwania upowaznienia wtasciwego ministra

» Zgoda ministra wymagana bedzie wytqgcznie w przypadku zamierzen
budowlanych innych niz te dotyczqgce istniejgcych budynkow. W pozostatych
przypadkach, w szczegdlnosci w przypadku budowy nowych budynkow,
upowaznienie ministra bedzie nadal wymagane

» Roboty, ktdre nie wymagajg pozwolenia na budowe - jesli bedzie potrzebne
odstepstwo, fo mimo wszystko inwestor bedzie musiat wystepowac o
pozwolenie na budowe (legitymizacja odstepstwal)



Prawo budowlane

» 3. Projekt budowlany

>

>

projekt inwestycyjny oraz projekt techniczny — doktadne elementy i réznice —
czekamy na rozporzgdzenie wykonawcze

organ administracji zatwierdzac¢ bedzie w postepowaniu o wydanie pozwolenia
na budowe wytgcznie projekt inwestycyjny

projekt techniczny nie bedzie zatwierdzany, ani nawet przedktadany do
wtasciwego organu na etapie postepowania o wydanie pozwolenia na
budowe - za prawidtowe sporzgdzenie odpowiadac bedqg wytgcznie
projektanci

projekt techniczny bedzie przedktadany dopiero do zawiadomienia o
zakonczeniu budowy lub wniosku o udzielenie pozwolenia na uzytkowanie

odstgpienie od projektu budowlanego w zakresie objetym po nowelizacii
projektem technicznym - nie bedzie potrzeby uzyskiwania zamiennego
pozwolenia na budowe (bo nie ten projekt bedzie zatwierdzany)




Prawo budowlane

» 4. Roboty budowlane niewymagajgce pozwolenia

» Poszerzenie katalogu o:

» parterowe budynki gospodarcze, garaze, wiaty lub przydomowe ganki, a takze
o parterowe budynki rekreacji indywidualnej o powierzchni nieprzekraczajgcej
35 m?

» urzgdzenia instalowane w pasie drogowym drog publicznych oraz instalacje
elektroenergetyczne, wodociggowe, kanalizacyjne, cieplne, klimatyzacyjne i
telekomunikacyjne, instalowane rowniez na zewnagtrz uzytkowanego budynku
oraz sieci telekomunikacyjne lub telekomunikacyjne linie kablowe



Prawo budowlane

» 5. Termin na stwierdzenie niewaznosci pozwolenia na budowe

» maksymalne terminy, po uptywie ktérych nie bedzie mozna juz stwierdzi¢
niewaznosci pozwolenia na budowe

» nie bedzie mozliwe stwierdzenie niewaznosci decyzji, jezeli na jej podstawie
zostato zrealizowane zamierzenie budowlane, a od wydania decyzji o
pozwoleniu na uzytkowanie albo dokonania zawiadomienia o zakonczeniu
budowy uptyneto 5 lat lub od zawiadomienia o terminie rozpoczecia robot
budowlanych, ktérych wykonanie nie wymaga decyzji o pozwoleniu na
uzytkowanie ani zawiadomienia o zakonczeniu budowy uptyneto 8 lat

» eliminacja lub znaczne ograniczenie ryzyka transakcyjnego zwigzanego z
wadliwoscig decyzji administracyjnych, na podstawie ktérych wybudowano
budynek



Ustawa o gosp. Nieruchomosciami

-zmiany od 01.09.2017 .

» Posrednicy

» posrednik w obrocie nieruchomosciami to przedsiebiorca prowadzqgcy
dziatalnos¢ gospodarczq z zakresu posrednictwa w obrocie nieruchomosciami

» Posrednictwo w obrocie nieruchomosciami polega na odptatnym
wykonywaniu czynnosci zmierzajgcych do zawarcia przez inne osoby umow:.

» 1)nabycia lub zbycia praw do nieruchomosci;
» 2)nabycia lub zbycia spdtdzielczego witasnosciowego prawa do lokalu;

» 3)najmu lub dzierzawy nieruchomosci lub ich czesci;
» 4)innych niz okreslone w pkt 1-3, ktdrych przedmiotem sg prawa do nieruchomosci lub
ich czesci.
» Zakres czynnosci posrednictwa w obrocie nieruchomosciami okresla
umowa posrednictwa. Umowa wymaga formy pisemnej lub elektroniczne]

pod rygorem niewaznosci.




>
>

Ustawa o gosp. Nieruchomosciami

-zmiany od 01.09.2017 .

Posrednicy

Obowigzkowe ubezpieczenie OC za szkody wyrzgdzone w zwigzku z
posrednictwem w obrocie nieruchomosciami:

» kopia dokumentu ubezpieczenia, aktualnego na dzien zawarcia umowy
posrednictwa stanowi zatgcznik do tej umowy. Posrednik niezwtocznie informuje
strone umowy posrednictwa o wszelkich zmianach danych zawartych w dokumencie
ubezpieczenia i 0 zawarciu nowej umowy ubezpieczenia, przekazujgc kopie
dokumentu ubezpieczeniaq.

rygor niedopetnienia obowiqgzku - Jezeli posrednik w obrocie
nieruchomosciami nie dopetnit ww. obowigzkdw strona umowy posrednictwa,
po uprzednim wezwaniu w formie pisemnej posrednika w obrocie
nieruchomosciami do przedtozenia kopii dokumentu ubezpieczenia w ciggu 7
dni od dnia ofrzymania wezwania, ma prawo wypowiedzie¢ umowe
posrednictwa ze skutkiem natychmiastowym.




Ustawa o gosp. Nieruchomosciami

-zmiany od 01.09.2017 .

» Posrednik w obrocie nieruchomosciami wykonujgcy czynnoSci w zwigzku z zawartq
umowq posrednictwa ma prawo wglgdu do:

>

vV v. vy

vV Vv

>
>

1) ksigg wieczystych,

2) katastru nieruchomosci,

3) ewidencji sieci uzbrojenia ferenu,

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 wartosci nieruchomosci,

7) rejestrow oséb, ktorym przystugujg prawa okreslone w art. 179b pkt 2 oraz prawa
odrebnej wtasnosci lokalu,

8) ewidencji ludnosci w zakresie obowigzku meldunkowego,
9) swiadectw charakterystyki energetycznej

» - oraz do pobierania z nich niezbednych odpowiednio odpisdw, wypisdw i zaswiadczen.




Ustawa o gosp. Nieruchomosciami

-zmiany od 01.09.2017 .

» Zarzgdcy

» zarzgdca nieruchomosci to przedsigbiorca prowadzgcy dziatalnos¢ gospodarczq z
zakresu zarzgdzania nieruchomosciami

» zarzgdzanie nieruchomosciq polega na podejmowaniu decyzji i dokonywaniu
Czynnosci majgcych na celu zapewnienie racjonalnej gospodarki nieruchomosciq, a
W szczegolnosci:

» 1)wtasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci;
2)bezpieczenstwa uzytkowania i wtasciwej eksploatacji nieruchomosci;
3)wtasciwej gospodarki energetycznej w rozumieniu przepisdw prawa energetycznego;

4)biezgce administrowanie nieruchomosciq;

vV v v Vv

5)utrzymanie nieruchomosci w stanie niepogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem;
» 6)uzasadnione inwestowanie w nieruchomosc¢
» Umowa rowniez w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci
» Obowigzkowe ubezpieczenie OC — analogicznie jak w przypadku posrednikow



Ustawa o gosp. Nieruchomosciami

-zmiany od 01.09.2017 .

» Sankcje za nieprzestrzeganie przepisow:

» - wykonywanie czynnosci okreslonych w umowie posrednictwa bez spetnienia
warunku bycia przedsiebiorcq prowadzgcym dziatalnos¢ gospodarczg

» - podejmowanie decyzji i wykonywanie czynnosci okreslonych w umowie o
zarzgdzanie nieruchomosciq bez spetnienia warunku bycia przedsiebiorcg
prowadzgcym dziatalnos¢ gospodarczg

» kara grzywny w wysokosci do 50 000 zt

» prowadzenie dziatalnosci bez spetnienia obowigzku zawarcia umowy
ubezpieczenia OC:

» posrednicy - kara pieniezna w wysokosci od dwukrotnego do pieciokrotnego
przecietnego miesiecznego wynagrodzenia w gospodarce narodowej w roku
poprzedzajgcym rok, w ktérym stwierdzono naruszenie

» zarzqdcy - od czterokrothego do dziesieciokrotnego przeciethego miesiecznego
wynagrodzenia



Ustawa o gosp. Nieruchomosciami

-zmiany od 01.09.2017 .

» Przepisy przejsciowe:

» W odniesieniu do umow posrednictwa oraz umow o zarzgdzanie
nieruchomosciqg zawartych przed dniem wejscia w zycie ustawy i
obowigzujgcych w dniu jej wejscia w zycie odpowiednio posrednik w obrocie
nieruchomosciami oraz zarzgdca nieruchomosci sg obowigzani do przedtozenia
kopii dokumentu ubezpieczenia, o ktérych mowa odpowiednio w art. 181 ust.
3aiart. 186 ust. 3a ustawy, na wniosek strony ztozony w formie pisemnej. W
przypadku niedopetnienia tego obowigzku w ciggu 7 dni od dnia doreczenia
whniosku strona odpowiedniej umowy ma prawo wypowiedzieC te umowe ze
skutkiem natychmiastowym



Ustawa o gosp. Nieruchomosciami

-zmiany od 01.09.2017 .

» Uzytkownie wieczyste

» zasada poboru pierwsze| optaty za uzytkowanie wieczyste w razie przeniesienia
uzytkowania wieczystego na inng osobe w frakcie roku, za ktéry obowiqgzuje
optata (art.71 ust. 7u.o0.g,n.) - optate za dany rok viszcza osoba, ktéra byta
uzytkownikiem wieczystym na dzien 1 stycznia danego roku, za co’ry rok,
niezaleznie od tego, w ktdrym momencie roku dokonuje przeniesienia
uzytkowania wieczystego

» mozliwo$C umarzania, odraczania termindw sptaty lub rozktadania sptaty na
raty naleznosci z tytutu optat za uzytkowanie wieczyste, czynsz, najem lub
dzierzawe, w stosunku do nieruchomosci Skarbu Panstwa, przez wojewode lub
witasciwego ministra

» zwolnienia z obowigzku organizacii przetargu, jezeli o nabycie nieruchomosci
ubiega sie je] dotychczasowy uzytkownik wieczysty (art.37. ust.3a pkt 1u.0.g.n.) -
jesli dzierzawi albo uzytkuje nieruchomos¢ nieprzerwanie przez okres Co najmmej
10 lat. Dodatkowym warunkiem jest wymog zabudowania nieruchomosci na
podstawie zezwolenia na budowe lub legalizacja




Ustawa o gosp. Nieruchomosciami

-zmiany od 01.09.2017 .

» Uzytkownie wieczyste

» zwolnienia z obowigzku organizacii przetargu jezeli o nabycie nieruchomosci
ubiegajqg sie osoby, ktdérym wygasta umowa uzytkowania wieczystego, bgdz ich
spadkobiercy ( art. 37 ust. 3a pkit2 u.0.g.n.) - mozliwos¢ przedtuzenia umowy
uzytkowania wieczystego z osolbami, ktdre co prawda nie zgtosity zgdania o
przedtuzenie uzytkowania wieczystego przed datg jego wygasniecia, ale
deklarujg chec¢ dalszego korzystania z nieruchomosci

» kryteria zwolnienia uzytkownika wieczystego z obowigzku uiszczenia pierwszej
optaty za uzytkowanie wieczyste (art.71 ust. 5 pktl i 2 u.0.g.n.) - przy zawarciu
kolejnej umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste, o ktérej mowa w
art. 37 ust. 3a pkt 2, nie bedzie obowigzku poniesienia pierwszej optaty, jezeli od
wygasniecia uzytkowania wieczystego nie uptynety 3 lata




Ustawa o gosp. Nieruchomosciami

-zmiany od 01.09.2017 .

» Pozostate przepisy:

» nowy termin na ustalenie wysokosci optaty adiacenckiej - art. 98a ust. 1 u.g.n.
oraz nowo dodany art. 98a ust. 1b u.g.n. Wydtuzono organom administraciji
termin na ustalenie optaty adiacenckie|. Dotychczas, wydanie decyzji
ustalajgca wysokosc optaty adiacenckiej w terminie 3 lat, a po nowelizacji,
organ administracyjny w terminie 3 lat musi jedynie wszczgc¢ postepowanie w
sprawie ustalenia tej optaty

» potwierdzenie aktualnosci operatu szacunkowego - potwierdzenie aktualnosci
operatu szacunkowego powinno by¢ udokumentowane analizg zatgczang do
operatu szacunkowego (nie wystarczy sama klauzula w operacie
szacunkowym)



