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Ustawa o Krajowym Zasobie
Nieruchomosci

z dnia 20 lipca 2017 r. (Dz.U. z 2017 r. poz. 1529)

Tekst jednolity z dnia 7 maja 2020 r. (Dz.U. z 2020 r. poz. 1100)

(zm.: Dz.U. 2020, poz. 2127; 2021, poz. 11)

Majac na wzgledzie wynikajacy z art. 75 Konstytucji Rzeczypo-
spolitej Polskiej obowiazek prowadzenia przez wladze publiczne
polityki sprzyjajacej zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych oby-
wateli oraz wynikajacy z art. 5 Konstytucji Rzeczypospolitej Pol-
skiej obowiazek kierowania si¢ zasada zréwnowazonego rozwoju,
a takze zadania wladz publicznych realizowane w szczegdlnoSci
przez wprowadzanie instrumentéw zwiekszajgcych dostepnosé
mieszkan i ksztaltowanie stabilnych ram finansowania budownic-
twa mieszkaniowego, uchwala si¢ niniejsza ustawe.
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1. Preambuta. Preambula ustawy zawiera odwotanie do art. 75
Konstytucji RP, w ktéorym na wladze publiczne zostal natozony



Art. 1 Rozdziat 1. Przepisy ogélne

obowigzek prowadzenia polityki sprzyjajacej zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych obywateli, w szczegdlnosci poprzez przeciwdziala-
nie bezdomnosci, wspieranie rozwoju budownictwa socjalnego oraz
popieranie dzialaii obywateli zmierzajacych do uzyskania wlasnego
mieszkania, oraz do art. 5 Konstytucji RP, poprzez przywotanie
obowiazku kierowania si¢ przez RP zasada zréwnowazonego roz-
woju. Przepis art. 5 Konstytucji RP ma charakter programowy
i nie wskazuje §rodkéw niezbednych do osiagniecia wyznaczonych
celow. Zasada zréwnowazonego rozwoju postrzegana jest jako dyrek-
tywa wyktadni, co upodabnia ja do zasady wspéizycia spotecznego
[M. Florczak-Waqtor, w: M. Safjan, L. Bosek (red.), Konstytucja RP,
Tom I. Komentarz do art. 1-86, Legalis 2019, komentarz do art. 5].
W preambule zwrécono uwage na zadania wladz publicznych od-
noszace si¢ do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, ktére majg
by¢ realizowane poprzez wprowadzanie instrumentéw zwiekszajacych
dostepnos$¢ mieszkan oraz ksztaltowanie stabilnych ram finansowania
budownictwa mieszkaniowego. Z tego wynika, ze celem ustawy ma
by¢ realizacja gidwnie tych dwoch zadari wladz publicznych. Usta-
wodawca rzadko wspélczesnie decyduje si¢ na poprzedzanie ustawy
preambula. Wydaje si¢, ze akty prawne o istotniejszej randze nie byly
i nie sg opatrzone preambula. Zastosowanie tej techniki legislacyjne;j
Swiadczy o zamiarze nadania specjalnej wagi temu aktowi prawnemu
i podkresleniu znaczenia materii w niej uregulowane;j.

Rozdziatl 1. Przepisy ogélne
Art. 1. [Zakres przedmiotowy]

1. Ustawa okresla zasady:

1) utworzenia i funkcjonowania Krajowego Zasobu Nierucho-
mosci, bedacego parnistwowa osoba prawng, zwanego dalej
»KZN”;

2) gospodarowania nieruchomosciami wchodzacymi w sklad Za-
sobu Nieruchomosci, zwanego dalej ,,Zasobem”;

3) kwalifikowania i przekazywania nieruchomosci do Zasobu,
ktore stanowig przedmiot:

a) wlasnosci Skarbu Panstwa, w tym powierzonych Kra-
jowemu OSrodkowi Wsparcia Rolnictwa oraz Agencji
Mienia Wojskowego i nie zostaly oddane w uzytkowanie
wieczyste,
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b) uzytkowania wieczystego Skarbu Panstwa
— ktérymi gospodaruja wlasciwe organy,

¢) wlasnosci spélek Skarbu Panstwa,

d) wlasnosci Skarbu Panstwa i sg przedmiotem uzytkowania
wieczystego spotek Skarbu Panstwa.

2. Przepis6w ustawy nie stosuje si¢ do nieruchomosci zarzadza-
nych przez Panistwowe Gospodarstwo Le$ne Lasy Panstwowe.

3. Przepiséw ustawy nie stosuje si¢ do nieruchomosci oddanych
w trwaly zarzad na cele obronnosci i bezpieczenistwa panstwa.

4. Przepisow ustawy, z wyjatkiem przepisu art. 30, nie stosuje
si¢ do nieruchomosci, o ktérych mowa w art. 98 ust. 1 ustawy
z dnia 10 maja 2018 r. o Centralnym Porcie Komunikacyjnym
(Dz.U. z 2020 r. poz. 234).

Spis tresci

Z
SH

. Przedmiotowy zakres ustawy .................. ...
. Nieruchomosci mogace wejs¢ do Zasobu . . ...........
. Wylaczenia .. ... ...
. Relacja KZNU do GospNierU . ...................
Relacja KZNU do innych ustaw . ..................
.Relacia KZNUdo KC . ........ ... ... . ... ....
. Relacja KZNU do ZasZarzMieniemPU ..............
. Relacja KZNU do KsztUstrRolU . . . . ......... ... ...
. Nowelizacja ... ...

e Y N
N I N N

1. Przedmiotowy zakres ustawy. Omawiany przepis okreSla przed-
miotowy zakres ustawy. Po pierwsze KZNU okre§la zasady utwo-
rzenia i funkcjonowania Krajowego Zasobu Nieruchomosci (,,skrét”
ustawowy — KZN). Ustawa o Krajowym Zasobie Nieruchomosci
tworzy pafistwowg osobe prawna, ktora jest Krajowy Zaséb Nierucho-
mosci (art. 129 KZNU). Pozostale kwestie zwigzane z utworzeniem
KZN regulujg gléwnie art. 130 i n. KZNU. Podstawowym zadaniem
KZN jest gospodarowanie nieruchomosciami wchodzacymi w skfad
Zasobu Nieruchomosci. Jezeli chodzi o zasady funkcjonowania KZN,
to zostaly one okre§lone przede wszystkim w rozdziatach 2—4 KZNU.
Po drugie KZNU okresla zasady gospodarowania nieruchomos$ciami
wchodzacymi w sktad Zasobu Nieruchomosci. Ustawa o Krajowym
Zasobie Nieruchomosci tworzy Zas6éb Nieruchomosci, ktéry w ko-
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mentowanej ustawie okreslany jest rowniez jako ,,Zaséb” (art. 2
ust. 1-2 KZNU). Zasady gospodarowania nieruchomosciami wcho-
dzacymi w sklad Zasobu Nieruchomosci zostaty okreslone przede
wszystkim w art. 2 ust. 4 KZNU oraz w przepisach rozdziatu 5
KZNU. W odniesieniu do zagadnienia gospodarowania nieruchomo-
Sciami wchodzacymi w sklad Zasobu, KZNU stanowi lex specialis
wobec podstawowego aktu prawnego dotyczacego gospodarowania
nieruchomos$ciami, ktérym jest ustawa z 21.8.1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (t.j. Dz.U. z 2020 r. poz. 1990 ze zm.). Po trzecie
KZNU okresla zasady kwalifikowania i przekazywania nieruchomosci
do Zasobu.

2. Nieruchomo$ci mogace wejs¢ do Zasobu. Przepis art. 1 ust. 1
pkt 3 KZNU wskazuje, ze KZNU okresla zasady kwalifikowania
i przekazywania nieruchomosci do Zasobu, ktére stanowia przedmiot:

1) wlasnosci Skarbu Paristwa, w tym powierzonych KOWR oraz
AMW i nie zostaly oddane w uzytkowanie wieczyste;

2) uzytkowania wieczystego Skarbu Paristwa, ktérymi gospodaruja
wlasciwe organy;

3) wilasnosci spétek Skarbu Panstwa oraz

4) wlasnosci Skarbu Paristwa i sg przedmiotem uzytkowania wie-
czystego spotek Skarbu Panistwa.

Wyliczenie to nie ma jednak charakteru zupelnego. Ustawa o Kra-
jowym Zasobie Nieruchomosci reguluje tez m.in. zasady przekazy-
wania do Zasobu nieruchomosci stanowigcych wiasno$¢ jednostek
samorzadu terytorialnego (art. 30 KZNU), ktére nie zostaly oddane
w uzytkowanie wieczyste Skarbu Panstwa. Krajowy Zaséb Nieru-
chomosci nie staje si¢ wlascicielem nieruchomosci, ktére wchodza
w sklad Zasobu. Krajowy Zaséb Nieruchomosci ,,jedynie” gospoda-
ruje nieruchomos$ciami nalezacymi do Skarbu Panstwa, jest osoba,
ktérej Skarb Panstwa powierzyl (powiernictwo) gospodarowanie tymi
nieruchomos$ciami [por. M. Dziurda, w: J. Gudowski (red.), Kodeks
cywilny. Czg$¢ ogélna. Komentarz do wybranych przepiséw, Lex/el.
2018, komentarz do art. 34 i Z. Truszkiewicz, Poszukiwania modelu
gospodarowania gruntami SP — na przyktadzie ustawy o Krajo-
wym Zasobie Nieruchomo$ciami, w: D. Lobos-Kotowska, P. Gata,
M. Stariko (red.) Wspélczesne problemy prawa rolnego i cywilnego.
Ksigga jubileuszowa profesor Teresy Kurowskiej, Warszawa 2018,
s. 529].
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3. Wylaczenia. Przepiséw KZNU nie stosuje sie do nieruchomosci 3
zarzadzanych przez Paristwowe Gospodarstwo LeSne Lasy Paistwowe,
oddanych w trwaly zarzad na cele obronnosci i bezpieczeristwa pan-
stwa, oraz (z wyjatkiem art. 30 KZNU) do nieruchomosci, o ktérych
mowa w art. 98 ust. 1 ustawy z 10.5.2018 r. o Centralnym Porcie
Komunikacyjnym (t.j. Dz.U. z 2020 r. poz. 234).

4. Relacja KZNU do GospNierU. Ustawa o Krajowym Zasobie 4
Nieruchomosci nie zawiera normy okre§lajacej relacje jej przepiséw
do przepiséw podstawowego aktu prawnego dotyczacego gospodaro-
wania nieruchomos$ciami — GospNierU. Takg norme¢ mozna jednak
odnalez¢ w GospNierU. Zgodnie z art. 2 pkt 15 GospNierU, przepisy
tej ustawy nie naruszajg przepiséw KZNU w zakresie gospodaro-
wania nieruchomos$ciami. Przepis ten ma charakter normy kolizyjnej
(M. Wolanin, w: J. Jaworski, A. Prusaczyk, A. Tutodziecki, M. Wo-
lanin, Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami. Komentarz, Legalis
2019, komentarz do art. 2). W tym kontekscie nalezy stwierdzié, ze
regulacje KZNU dotyczace gospodarowania nieruchomosciami maja
pierwszenstwo przed regulacjami GospNierU dotyczacymi gospoda-
rowania nieruchomos$ciami. Przepisy GospNierU dotyczace gospo-
darowania nieruchomos$ciami ,,uzupetniajg’ regulacje KZNU w tym
zakresie, tzn. znajduja one zastosowanie wéwczas, gdy KZNU nie
reguluje okreslonej sprawy z zakresu gospodarowania nieruchomo-
Sciami i przepisy KZNU nie stanowig inaczej. WyraZzne odestanie do
przepisow GospNierU zawarte jest np. w art. 65 ust. 2 KZNU.

5. Relacja KZNU do innych ustaw. Ustawa o Krajowym Zasobie 5
Nieruchomosci nie stanowi regulacji kompleksowej, chociaz sama
ustawa wprost w swojej tresci rzadko odsyla do stosowania norm
innych ustaw. Artykul 37 ust. 13 KZNU zawiera wyraZzne odestanie
do przepiséw ustawy z 21.8.1997 r. o ograniczeniu prowadzenia
dzialalnoSci gospodarczej przez osoby petnigce funkcje publiczne
(tj. Dz.U. z 2019 r. poz. 2399), co dotyczy Prezesa KZN. Przepisy
KZNU zawieraja réwniez wyraZzne odestania do przepiséw ustaw
regulujgcych kwestie wspierania inwestycji mieszkaniowych (art. 7
ust. 4 lub art. 49 ust. 1 pkt 1 lit. e KZNU). Do postgpowari toczacych
si¢ na podstawie przepisow KZNU znajda natomiast zastosowanie
przepisy ustawy z 14.6.1960 r. — Kodeks postepowania administracyj-
nego (t.j. Dz.U. z 2020 r. poz. 256 ze zm.) z zastrzezeniem wyjatkow
(art. 14 oraz art. 27 ust. 6 KZNU).
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6. Relacja KZNU do KC. Ze wzgledu na przedmiot regulacji
KZNU i brak kompleksowego charakteru regulacji zawartej w tej
ustawie, interpretacja i stosowanie norm KZNU czesto wymaga
uwzglednienia wlasciwych przepiséw ustawy z 23.4.1964 r. — Kodeks
cywilny (t.j. Dz.U. z 2020 r. poz. 1740). Mowa tu m.in. o przepisach
dotyczacych oséb prawnych (paristwowych oséb prawnych); wlasnosci
i wspotwlasnosci rzeczy nieruchomych; uzytkowania wieczystego;
ograniczonych praw rzeczowych; zobowiazan w tym sprzedazy
(szczegdlnych rodzajéw sprzedazy); zamiany itp. Przepisy te znajduja
zastosowanie w zakresie nieuregulowanym w KZNU, jesli KZNU
nie stanowi inaczej (por. M. Wolanin, w: J. Jaworski, A. Prusaczyk,
A. Tutodziecki, M. Wolanin, Ustawa o gospodarce, komentarz do art. 1
GospNierU).

7. Relacja KZNU do ZasZarzMieniemPU. Analiza niektérych
rozwigzafi przyjetych w KZNU wymaga wziecia pod uwagg regulacji
ustawy z 16.12.2016 r. o zasadach zarzadzania mieniem pafstwowym
(tj. Dz.U. z 2020 r. poz. 735). Przepisy ZasZarzMieniemPU wprost
odwotujg si¢ do KZNU. Przepis art. 5 ust. 3 ZasZarzMieniemPU
wskazuje, ze paistwowe osoby prawne moga zbywac¢ nieruchomosci
w trybie bezprzetargowym wedlug ceny odpowiadajacej cenie rynko-
wej na rzecz Skarbu Paristwa w celu wlaczenia do Zasobu, a art. 38
ust. 5 pkt 9 i 10 ZasZarzZMieniemPU wylacza wymog uzyskania zgody
wlasciwego organu w przypadkach, gdy chodzi o czynnosci prawne
dotyczace nieruchomosci z Zasobu oraz o czynnoS$ci prawne pole-
gajace na przekazaniu nieruchomosci do Zasobu. Wyrazne odestanie
do przepiséw ZasZarzMieniemPU zawarto natomiast w art. 32 ust. 3
KZNU, przy czym odestanie to nie jest zwigzane z problematyka
gospodarowania nieruchomo$ciami, lecz z wymogami, jakie muszg
spelni¢ kandydaci na cztonkéw Rady Nadzorczej.

8. Relacja KZNU do KsztUstrRolU. Jezeli chodzi o relacje
przepiséw KZNU do przepiséw innych ustaw, to warto wskazaé, ze
zgodnie z art. 1c ustawy z 11.4.2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego
(tj. Dz.U. z 2020 r. poz. 1655 ze zm.) przepis6w tej ustawy nie stosuje
sie do nabycia nieruchomosci rolnej do Zasobu oraz do gruntéw, ktére
zostaly zbyte z tego Zasobu albo wniesione do spétki jako aport,
w celu realizacji inwestycji mieszkaniowej lub realizacji uzbrojenia
technicznego — polozonych w granicach administracyjnych miast. Ko-
nieczno$¢ wprowadzenia tego przepisu do KsztUstrRolU, a takze tres¢
tej normy prawnej budza watpliwosci w doktrynie (por. np. J. Bieluk,

6
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Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Komentarz, Warszawa 2019,
s. 35-38). Przepisy KsztUstrRolU znajda zastosowanie np. w sytuacji,
w ktérej KZN nabywa nieruchomos$¢ rolng na wilasno$¢ z prze-
znaczenia na siedzibe KZN (por. PA. Blajer, W. Gonet, Ustawa
o ksztattowaniu ustroju rolnego. Komentarz, Warszawa 2020, s. 39).

9. Nowelizacja. Przepis zostal znowelizowany na mocy art. 1 ust. 1
ustawy z 13.6.2019 r. o zmianie ustawy o Krajowym Zasobie Nieru-
chomosci oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. z 2019 r. poz. 1309). Po
pierwsze wylaczono stosowanie przepisow KZNU do nieruchomosci
stanowigcych wtasno$¢ Skarbu Panstwa i zarzadzanych przez Pan-
stwowe Gospodarstwo Le$ne Lasy Paristwowe. Po drugie rozszerzono
katalog podmiotéw, ktére przekazujg nieruchomosci do Zasobu (scil.
spotki Skarbu Paristwa). Pozostale zmiany wynikaly z rezygnacji
z instytucji czynszu regulowanego i zwigzanych z nim ,.form” najmu.

Art. 2. [Nieruchomosci tworzace Zasob]
1. Nieruchomosci przekazane w trybie ustawy tworzg Zasob.

2. Zaséb tworza réwniez nieruchomosci nabyte przez KZN na
rzecz Skarbu Parstwa.

3. Nieruchomos$ciami wchodzacymi w sklad Zasobu gospoda-
ruje KZN.

4. KZN jest obowigzany do gospodarowania nieruchomos$ciami
wchodzacymi w sklad Zasobu z zachowaniem szczegdlnej staran-
nosci oraz zgodnie z zasadami prawidlowej gospodarki.

5. W celu realizacji zadan okreslonych w art. 5 ust. 1 KZN
uprawniony jest do bezplatnego wykorzystywania danych zgro-
madzonych w systemie ewidencji gruntéw i budynkéw, o ktorym
mowa w ustawie z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne
i kartograficzne (Dz.U. z 2020 r. poz. 276, 284 i 782), oraz
danych znajdujacych si¢ w zasobach Agencji Restrukturyzacji
i Modernizacji Rolnictwa.
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1 1. Pojecie Zasobu. Przez Zaséb nalezy rozumie¢ zbidr (grupe)
oznaczonych przepisami KZNU nieruchomos$ci. Chodzi tu przede
wszystkim o nieruchomosci przekazane w trybie KZNU. Zas6b tworza
réwniez nieruchomosci nabyte przez KZN na rzecz Skarbu Paristwa.
Zaséb w rozumieniu KZNU nie jest zasobem nieruchomosci Skarbu
Panstwa, o ktérym mowa jest m.in. w art. 20 pkt 1 i art. 21 GospNierU,
a takze ewidencja nieruchomosci Skarbu Panstwa, o ktérej mowa jest
w art. 60b GospNierU (w ocenie niektorych przedstawicieli doktryny
ewidencja z art. 60b GospNierU obejmuje nieruchomosci wchodzace
w sktad Zasobu Nieruchomosci — por. np. E. Boriczak-Kucharczyk,
Ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami. Komentarz aktualizowany,
Lex/el. 2020, komentarz do art. 60b). Natomiast zaséb w rozu-
mieniu KZNU nie jest tez zasobem nieruchomosci Skarbu Paiistwa
utworzonym na mocy ustawy z 19.10.1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa (t.j. Dz.U. z 2020 r.
poz. 396 ze zm.), ustawy z 28.9.1991 r. o lasach (t.j. Dz.U. z 2020 r.
poz. 1463) oraz ustawy z 10.7.2015 r. o Agencji Mienia Wojskowego
(tj. Dz.U. z 2021 r. poz. 303). Zasob w rozumieniu KZNU nalezy
takze odrézni¢ od gminnych, powiatowych i wojewddzkich zaso-
béw nieruchomosci funkcjonujacych na mocy GospNierU (szerzej
por. K. Buczynski, M. Przychodzki, Gospodarowanie nieruchomo-
Sciami Skarbu Panistwa de lege ferenda, Rej. 2008, Nr 1, s. 12).
Koncepcje zarzadu mieniem panstwowym ulegaly zmianie wraz
ze zmianami modelu ustrojowego (szerzej M. Bednarek, Przemiany
wlasno$ci w Polsce, Warszawa 1994, s. 125 i n.).

2 2. Zasady gospodarowania nieruchomosciami przez KZN. Pod-
stawowym zadaniem KZN jest gospodarowanie nieruchomos$ciami
wchodzacymi w sktad Zasobu. Przez ,,gospodarowanie nieruchomo-
Sciami wchodzacymi w sktad Zasobu” nalezy rozumie¢ podejmowanie
dziafafi w stosunku do nieruchomosci z Zasobu lub powstrzymywanie
si¢ od nich w celu realizacji ratio legis KZNU. Gospodarka nierucho-
moSciami to 0gét czynnos$ci faktycznych i prawnych, ktére sktadaja
sie na zarzadzanie, dysponowanie i zajmowanie si¢ nieruchomos$ciami
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(por. G. Bieniek, S. Rudnicki, Nieruchomosci. Problematyka prawna,
Warszawa 2009, s. 98). Zachowania te powinny czyni¢ zado$¢é
zasadom gospodarowania z art. 2 ust. 4 KZNU. W przepisie tym
ustanowiono dwie zasady gospodarowania nieruchomo$ciami wcho-
dzacymi w sklad Zasobu, tzn. zasade szczegdlnej starannoSci oraz
zasade prawidlowej gospodarki. Analogiczne zasady gospodarowania
zostaly przewidziane w art. 4 ust. 2 ZasZarzMieniemPU (mieniem
panistwowym zarzadza si¢ zgodnie z zasadami prawidlowej gospo-
darki, z zachowaniem szczegdlnej starannosci).

Pojecie ,,szczegblnej staranno$ci” pojawia w ustawach dotyczacych
mienia jednostek samorzadu terytorialnego (np. w art. 50 ust. 1
ustawy z 8.3.1990 r. o samorzadzie gminnym, t.j. Dz.U. z 2020 r.
poz. 713 ze zm.). Mozna korzysta¢ z dorobku doktryny i orzecznictwa
dotyczacego wyktadni pojecia ,,szczegdlnej starannoSci” z tych ustaw
przy interpretacji pojecia ,,szczegdlnej starannosci” z art. 2 ust. 4
KZNU. W obu przypadkach chodzi bowiem o ,,mienie publiczne”,
ktére wymaga szczegélnej ochrony. ,,Szczegdlna staranno$¢” to
staranno$¢ wyzsza niz nalezyta [por. R. Kopania, w: S. Gajewski,
A. Jakubowski (red.), Ustawy samorzadowe. Komentarz, Warszawa
2018, s. 593, komentarz do art. 50]. Szczegdlng staranno$¢ wykazuje
»dobry gospodarz” [por. J. Dominowska, w: R. Hauser (red.), Ustawa
o samorzadzie gminnym. Komentarz, Warszawa 2011, s. 569]. W kon-
tekscie KZNU wymdg ,,dobrego gospodarza” ma spetni¢ KZN.

O gospodarowaniu nieruchomosciami zgodnie z zasadami pra-
widlowej gospodarki mowa jest w art. 12 GospNierU (w uza-
sadnieniu do projektu KZNU wprost wskazano, ze podstawowym
zatozeniem KZNU jest gospodarowanie nieruchomos$ciami z Zasobu
zgodnie z zasadami prawidtowej gospodarki z art. 12 GospNierU).
W doktrynie wskazano, ze przez gospodarowanie nieruchomos$ciami
zgodnie z ,,zasadami prawidtowej gospodarki” nalezy rozumie¢ da-
zenie do osiagania maksymalnych korzySci ekonomicznych z punktu
widzenia oceny wlasciciela, przy najwiekszej uzytecznosci spotecz-
nej (por. J. Szachufowicz, Gospodarka nieruchomos$ciami. Przepisy
i komentarz, Warszawa 2002, s. 57). Mozna wskazaé inaczej, ze
gospodarowanie nieruchomosciami zgodnie z ,,zasadami prawidlowej
gospodarki” to wykorzystywanie nieruchomosci zgodnie z ich prze-
znaczeniem, wlasciwe planowanie dziatari dotyczacych nieruchomosci
oraz rozporzadzanie nieruchomosciami w sposéb racjonalny. W uza-
sadnieniu do projektu KZNU wskazano, ze zasada gospodarowania
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nieruchomosciami z Zasobu zgodnie z zasadami prawidlowej gospo-
darki ma charakter podstawowy.

3. Wykorzystywanie danych. Pozyskiwanie danych z systemu ewi-
dencji gruntéw i budynkéw, o ktérym mowa w ustawie z 17.5.1989 r.
— Prawo geodezyjne i kartograficzne (t.j. Dz.U. z 2020 r. poz. 2052
ze zm.), jest co do zasady odptatne. W celu ulatwienia realizacji
zadan z art. 5 ust. 1 KZNU przyznano KZN prawo do nieodplatnego
pozyskiwania danych z tej ewidencji. To samo dotyczy pozyskiwania
przez KZN danych znajdujacych si¢ w zasobach ARIMR.

Art. 3. [Objasnienie pojec]
1. Uzyte w ustawie okreslenia oznaczajg:
1) (uchylony)
1a) cena nieruchomos$ci — cen¢ nieruchomosci ustalona na pod-
stawie wartoSci rynkowej okreslonej w operacie szacunko-
wym sporzgdzonym przez rzeczoznawce majgtkowego;

2) inwestycja mieszkaniowa — przedsi¢ewziecie, w wyniku kto-
rego powstanie budynek mieszkalny, w ktérym zostanie
wyodrebnione przynajmniej jedno mieszkanie;

3) mieszkanie — samodzielny lokal mieszkalny w rozumieniu
art. 2 ust. 2 zdanie pierwsze ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
o wlasnosci lokali (Dz.U. z 2020 r. poz. 532 i 568), znajdujacy
sie¢ w budynku mieszkalnym wielorodzinnym lub budynku
mieszkalnym jednorodzinnym, albo budynek mieszkalny
jednorodzinny w rozumieniu art. 3 pkt 2a ustawy z dnia
7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (Dz.U. z 2019 r. poz. 1186,
z pozn. zm.), w ktérym nie wydzielono lokali mieszkalnych;

4) mieszkanie na wynajem — mieszkanie zrealizowane na nie-
ruchomosci pochodzacej z Zasobu, przeznaczone na wy-
najem na podstawie umowy najmu instytucjonalnego lub
najmu instytucjonalnego z doj$ciem do wlasnos$ci;

5) (uchylony)

6) (uchylony)

7) (uchylony)

8) (uchylony)

9) (uchylony)

10) (uchylony)

10
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11) realizacja uzbrojenia technicznego — budowe, przebudowe,
rozbiérke lub remont:

a) sieci uzbrojenia terenu, w rozumieniu art. 2 pkt 11
ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne
i kartograficzne, w tym przylgczy,

b) drég i zjazdéw w celu zapewnienia dostepu do drogi
publicznej;

11a) spétka Skarbu Paristwa — spélke z ograniczona odpowie-

dzialno$cig albo spétke akcyjng, ktérej wszystkie udzialy

albo akcje naleza do:

a) Skarbu Panstwa lub

b) spélki z ograniczong odpowiedzialno$cia albo spétki
akcyjnej, ktorej wszystkie udzialy albo akcje naleza do
Skarbu Panstwa;

12) wlaSciwy organ — staroste wykonujacego zadania z zakresu
administracji rzadowej, prezydenta miasta na prawach po-
wiatu wykonujacego zadania z zakresu administracji rzado-
wej, Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka Wsparcia
Rolnictwa lub Prezesa Agencji Mienia Wojskowego;

2. (uchylony)

3. Przepisy ustawy dotyczace nieruchomosci stosuje si¢ odpo-
wiednio do czeSci nieruchomosci oraz udzialéw w nieruchomosci.

4. Ilekro¢ w ustawie jest mowa o staroScie wykonujacym zada-
nia z zakresu administracji rzadowej, nalezy przez to rozumie¢
réwniez prezydenta miasta na prawach powiatu wykonujacego
zadania z zakresu administracji rzagdowe;j.

Spis tresci

Nb
1. Pojecie ceny nieruchomosci .. ......... ... ... ... .. 1
2. Pojecie inwestycji mieszkaniowej . ................. 2
3. Pojecie mieszkania . ........... . ... . ... . ... .. 3
4. Pojecie mieszkania na wynajem . .................. 4
5. Pojecie realizacji uzbrojenia technicznego . ........... 5
6. Pojecie spotki Skarbu Paristwa .. ....... ... ... .. ... 6
7. Pojecie wlasciwego organu . . . ... ... L 7
8. Zastosowanie przepiséw ustawy do cze$ci nieruchomosci
oraz udziatéw w nieruchomosci ............. ... .. 8
9. Nowelizacja .. ........... ... .. ... ... .. ... ... 9
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1. Pojecie ceny nieruchomosci. Przez pojecie ,,ceny nieruchomo-
§ci” nalezy rozumie¢ cene¢ nieruchomosci ustalong na podstawie war-
tosci rynkowej okreslonej w operacie szacunkowym sporzadzonym
przez rzeczoznawce majatkowego. O wartosci rynkowej nieruchomo-
$ci okreSlonej w operacie szacunkowym sporzadzonym przez rzeczo-
znawce majatkowego mowa jest w GospNierU (m.in. w art. 150 i 174).

2. Pojecie inwestycji mieszkaniowej. Przez pojecie ,,inwestycji
mieszkaniowej” nalezy rozumie¢ przedsigwzigcie, w wyniku ktérego
powstanie budynek mieszkalny, w ktérym zostanie wyodrebnione
przynajmniej jedno mieszkanie. Warto zwréci¢ uwage, ze pojecie to
rézni si¢ od pojecia ,,inwestycji mieszkaniowej” z art. 2 pkt 2 ustawy
z 5.7.2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (t.j Dz.U. z 2020 r.
poz. 219 ze zm.).

3. Pojecie mieszkania. Pojecie ,,mieszkanie” zostato zdefiniowane
na potrzeby KZNU po pierwsze poprzez odwolanie do pojecia
»samodzielnego lokalu mieszkalnego” z art. 2 ust. 2 zd. 1 ustawy
z 24.6.1994 r. o wlasnosci lokali (t.j. Dz.U. z 2020 r. poz. 1910).
Komentowany przepis modyfikuje jednak pojecie z WiLokU, wska-
zujac, ze chodzi o samodzielny lokal mieszkalny znajdujacy si¢
w budynku mieszkalnym wielorodzinnym lub budynku mieszkalnym
jednorodzinnym. W ujeciu komentowanego przepisu ,,mieszkaniem”
jest tez budynek mieszkalny jednorodzinny w rozumieniu art. 3
pkt 2a ustawy z 7.7.1994 r. — Prawo budowlane (t.j. Dz.U. z 2020 r.
poz. 1333 ze zm.), w ktérym nie wydzielono lokali mieszkalnych.
,,Budynek mieszkalny jednorodzinny” to budynek wolno stojacy albo
budynek w zabudowie bliZniaczej, szeregowej lub grupowej, stuzacy
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, stanowiacy konstrukcyjnie sa-
modzielng cato$¢, w ktérym dopuszcza si¢ wydzielenie nie wigcej
niz dwoéch lokali mieszkalnych albo jednego lokalu mieszkalnego
i lokalu uzytkowego o powierzchni catkowitej nieprzekraczajacej 30%
powierzchni catkowitej budynku.

4. Pojecie mieszkania na wynajem. Przez , mieszkanie na wyna-
jem” nalezy rozumie¢ mieszkanie zrealizowane na nieruchomosci po-
chodzacej z Zasobu, przeznaczone na wynajem na podstawie umowy
najmu instytucjonalnego lub najmu instytucjonalnego z dojSciem do
wlasnos$ci. Wymienione umowy najmu zostaly uregulowane w ustawie
z 21.6.2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz.U. z 2020 r. poz. 611).

12
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5. Pojecie realizacji uzbrojenia technicznego. Przez pojecie 5
,.realizacji uzbrojenia technicznego” nalezy po pierwsze rozumieé
budowe, przebudowe, rozbidrke lub remont sieci uzbrojenia terenu
w rozumieniu art. 2 pkt 11 PrGeodKart, w tym przylaczy. ,,Sie¢ uzbro-
jenia terenu” to wszelkiego rodzaju nadziemne, naziemne i podziemne
przewody i urzadzenia: wodociggowe, kanalizacyjne, gazowe, cieplne,
telekomunikacyjne, elektroenergetyczne i inne, z wylaczeniem urza-
dzen melioracji szczegétowych, a takze podziemne budowle, ktére
W rozumieniu przepiséw o statystyce publicznej nie sa budynkami. Po
drugie chodzi tu o budowe, przebudowe, rozbidrke lub remont drég
i zjazdéw w celu zapewnienia dostgpu do drogi publiczne;j.

6. Pojecie spotki Skarbu Panstwa. Przez pojecie ,,sp6tki Skarbu 6
Paristwa” nalezy rozumie¢ spétke z ograniczona odpowiedzialnoscia
i spotke akcyjna, ktérych wszystkie udzialy albo akcje naleza do
Skarbu Paristwa lub do spétki z ograniczong odpowiedzialnoscig albo
spotki akcyjnej, ktorej wszystkie udzialy albo akcje naleza do Skarbu
Panistwa. Jezeli intencja ustawodawcy bylo ujecie w komentowanym
przepisie wszystkich spélek kapitalowych w rozumieniu KSH, to jego
nowelizacje moze ,,wymusi¢” wejscie w Zycie przepisOw o prostej
spotce akcyjnej. W kontekscie tzw. struktury kapitatowej spotek wy-
mienionych w komentowanym przepisie wskaza¢ nalezy, ze ,,spotkami
Skarbu Paristwa” sg nastepujace spotki. Po pierwsze ,,spotka Skarbu
Paristwa” jest spétka z ograniczona odpowiedzialno$cia albo spétka
akcyjna, ktérych jedynym wspélnikiem (udzialowcem) albo akcjo-
nariuszem jest Skarb Panstwa. Po drugie ,,sp6tka Skarbu Panistwa”
jest spotka z ograniczona odpowiedzialno$cig albo spétka akcyjna,
ktérych jedynym wspdlnikiem (udzialowcem) albo akcjonariuszem
jest spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig albo spétka akcyjna,
ktérych wszystkie udzialy albo akcje przystuguja Skarbowi Parstwa.
Po trzecie ,,spétka Skarbu Panstwa” jest spotka z ograniczong od-
powiedzialnoscig albo spoétka akcyjna, ktérych udziaty albo akcje
przystuguja (,,czgsciowo”) Skarbowi Paristwa i spélce z ograniczong
odpowiedzialnoscia albo spoice akcyjnej, ktérych wszystkie udziaty
albo akcje przystuguja Skarbowi Paristwa.

7. Pojecie wlasciwego organu. Przez pojecie ,,wlasciwego organu” 7
nalezy rozumie¢: starost¢ wykonujacego zadania z zakresu admini-
stracji rzadowej, prezydenta miasta na prawach powiatu wykonujacego
zadania z zakresu administracji rzagdowej, Dyrektora Generalnego
Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa lub Prezesa Agencji Mienia
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Wojskowego. Nalezy jednocze$nie zwréci¢ uwage na regule interpre-
tacyjna z art. 3 ust. 4 KZNU. Ilekro¢ w ustawie jest mowa o staro-
Scie wykonujagcym zadania z zakresu administracji rzagdowej, nalezy
przez to rozumie¢ réwniez prezydenta miasta na prawach powiatu
wykonujgcego zadania z zakresu administracji rzadowej. O tym, kto
w danym przypadku jest organem wlasciwym, przesadza to, komu
przystuguje prawo dokonywania okreslonych czynno$ci wzgledem
okreslonej nieruchomosci (,.kategorii” nieruchomosci).

8. Zastosowanie przepiséw ustawy do czesci nieruchomosci oraz
udzialéw w nieruchomos$ci. Na mocy art. 3 ust. 3 KZNU, normy
KZNU dotyczace nieruchomosci znajduja zastosowanie do czesci
nieruchomosci oraz udzialéw w nieruchomosci. Chodzi tu o od-
powiednie zastosowanie przepiséw, tzn. przepisy KZNU dotyczace
nieruchomosci znajdujg zastosowanie do czesci nieruchomosci oraz
udzialéw w nieruchomosci wprost, z modyfikacjami albo wcale.

9. Nowelizacja. Przepis zostal znowelizowany na mocy Zm-
KZNU19 z dniem 15.8.2019 r. Uchylono ust. 1 pkt 1, 5-10, oraz
ust. 2; dodano w ust. 1 pkt la i 11a oraz ust. 4; zmieniono w ust. 1
pkt 3, 4 i 12 oraz ust. 3. Nowelizacja byla zwigzana z uchyleniem
rozdzialu 6 KZNU — Operator mieszkaniowy oraz rozdzialu 7 KZNU
— Najem i czynsz najmu.

Rozdziatl 2. Krajowy Zasob Nieruchomosci

Art. 4. [Forma organizacyjna KZN]

1. KZN jest panistwowa osobg prawng w rozumieniu art. 9
pkt 14 ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych
(Dz.U. z 2019 r. poz. 869, z péin. zm.).

2. Siedziba KZN jest miasto stoleczne Warszawa.
3. KZN dziala na podstawie ustawy i statutu.

4. Skarb Parnistwa powierza KZN wykonywanie prawa wlasnoSci
i innych praw rzeczowych na jego rzecz w stosunku do nierucho-
mosci, 0 ktérych mowa w art. 1 ust. 1 pkt 3, oraz nieruchomosci
nabytych na rzecz Skarbu Panstwa, o ktéorych mowa w art. 2 ust. 2.

4a.' Prawa z udzialéw lub akcji nalezgcych do Skarbu Paristwa
nabytych w zamian za nieruchomosci wniesione aportem do spétki

U Art. 4 ust. 4a w brzmieniu ustawy z dnia 10.12.2020 r. (Dz.U. z 2021 r.
poz. 11), ktéra wchodzi w zycie 19.01.2021 r.
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celowej, o ktorej mowa w art. 7 ust. 1, spolecznej inicjatywy
mieszkaniowej lub towarzystwa budownictwa spolecznego wyko-
nuje KZN, chyba ze Rada Ministrow, na wniosek ministra wlas-
ciwego do spraw aktywow panstwowych, powierzy ich wykony-
wanie organom administracji rzadowej, panistwowym jednostkom
budzetowym, o ktorych mowa w art. 11 ust. 1 i art. 12 ust. 1 pkt 1
ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych, lub
agencjom wykonawczym, o ktérych mowa w art. 18 tej ustawy.

5. KZN, obejmujac we wladanie powierzone skladniki mienia
Skarbu Panstwa, wykonuje we wlasnym imieniu prawa i obo-
wigzki z nimi zwigzane w stosunku do oséb trzecich, jak réwniez
we wlasnym imieniu wykonuje zwigzane z tymi skladnikami
obowiazki publicznoprawne.

6. Minister wlasciwy do spraw budownictwa, planowania i za-
gospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa w porozu-
mieniu z ministrem wlasciwym do spraw finanséw publicznych
nadaje KZN, w drodze rozporzadzenia, statut, majac na wzgle-
dzie potrzebe zapewnienia sprawnego dzialania KZN, wlasciwego
wykorzystania Srodkow publicznych zgromadzonych i gospodaro-
wanych przez KZN w celu realizacji jego zadan ustawowych oraz
zgodnos$ci dzialalno$ci KZN z przepisami o finansach publicznych.

Spis tresci

Nb
1. Pafstwowa osoba prawna . .. ..................... 1
2. Statut KZN ...
3. Relacja Skarb Pafstwa — KZN .. .................. 3
4. Sposéb dziatania KZN . . ................. ... . ... 4
5. Delegacja ustawowa . . ............ ... 5
6. Nowelizacja .. ........ ... ... . .. .. 6

1. Panistwowa osoba prawna. Krajowy Zaséb Nieruchomosci
jest pafistwowg osoba prawna w rozumieniu art. 9 pkt 14 ustawy
z 27.8.2009 r. o finansach publicznych (t.j. Dz.U. z 2019 r. poz. 869
ze zm.), art. 3 ust. 1 pkt 1 ZasZarzMieniemPU i np. art. 44'§ 1 in fine
KC. Siedzibag KZN jest miasto stofeczne Warszawa. Do ewentualnej
zmiany siedziby KZN moze doj$¢ tylko przez zmiang¢ komentowanego
przepisu [zob. M. Dziurda, w: J. Gudowski (red.), Kodeks cywilny.
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