Warszawa, dnia 14 pazdziernika 2009 r.
KANCELARIA SENATU

BIURO LEGISLACYJNE

Opinia do ustawy o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami
oraz o zmianie innych ustaw

(druk nr 669)

I. Cel i przedmiot ustawy

Celem niniejszej nowelizacji ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603, z pdzn. zm.), zwanej dalej" ustawa
o gospodarce nieruchomo$ciami", w mys$l uzasadnienia do rzadowego projektu (druk
nr 1891), jest koniecznos¢ doprecyzowania tresci przepisow, ktora spowodowana zostata
watpliwosciami powstalymi, co do ich stosowania w praktyce. W szczegdlnosci za$
omawiana nowelizacja dotyczy regulacji, ktérych brzmienie zostato uksztaltowane w wyniku
poprzedniej nowelizacji dokonanej w 2007 r. Z naptywajacych do resortu infrastruktury
sygnatow od organdw gospodarujacych nieruchomosciami Skarbu Panstwa 1 jednostek
samorzadu terytorialnego, jak réwniez z orzecznictwa sadowego wynika, ze pojawily
powazne trudno$ci we wlasciwym odczytaniu intencji ustawodawcy, oraz niejasnosci
w rozumieniu nowych przepisow. Przeprowadzona analiza tych postulatow wykazala,
ze wigkszo$¢ z nich jest zasadna.

Do najwazniejszych zmian dokonywanych opiniowana ustawa naleza

w szczeg6lnoscei:

- doprecyzowanie przepisOw w zakresie upowaznienia do zbywania w trybie
bezprzetargowym budynkow (mieszkalnych lub uzytkowych) bedacych w catosci
przedmiotem najmu lub dzierzawy wraz z gruntem niezb¢dnym do prawidtowego
korzystania z budynku (art. 34 ust. 6a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami),

- doprecyzowanie przepisu art. 37 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
w takim kierunku, by stanowil on samodzielna regulacj¢, dajaca wlasciwemu
wojewodzie albo radzie lub sejmikowi upowaznienie do podjgcia decyzji
o odstapieniu od obowiazku przetargowego zawarcia uméw uzytkowania, najmu

lub dzierzawy na czas oznaczony dluzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony



-

(bez koniecznosci zaistnienia okolicznos$ci przewidzianych w ust. 2 1 3 tego
przepisu),

dookreslenie regulacji dotyczacych mozliwosci podejmowania przez wojewode
albo radg lub sejmik zarzadzen albo uchwat o charakterze generalnym w zakresie
zgody na udzielenie bonifikaty od ceny nieruchomo$ci zbywanych przez
podmioty publiczne (nowelizowany art. 68 wustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami), a takze w przypadku nieruchomosci gruntowych oddanych
w uzytkowanie wieczyste (zmieniany art. 73 ust. 3),

zobligowanie starosty do wszczecia postgpowania wywlaszczeniowego
po bezskutecznym uplywie dwumiesigcznego terminu do zawarcia umowy
o nabycie praw do nieruchomosci; obecnie decyzja ta zalezy od jego uznania
(proponowany art. 115 ust. 2),

przyjecie, iz starosta bedzie zobligowany zezwoli¢ na niezwloczne zajgcie
nieruchomosci przez podmiot realizujacy cel publiczny, po wydaniu decyzji
o wywlaszczeniu nieruchomosci. Nowelizacja przewiduje rowniez rozszerzenie
katalogu przestanek uprawniajacych do wydania decyzji o niezwlocznym zajgciu
nieruchomos$ci, poza przypadkami okreslonymi w art. 108 Kodeksu
postgpowania administracyjnego (ktory stanowi, ze decyzji moze by¢ nadany
rygor natychmiastowej wykonalnosci, gdy jest to niezbgdne ze wzgledu na
ochrong zdrowia lub zycia ludzkiego, dla zabezpieczenia gospodarstwa
narodowego przed cigzkimi stratami, badz tez ze wzgledu na inny interes
spoteczny lub wyjatkowo wazny interes strony) o przypadki uzasadnione
waznym interesem gospodarczym (zmieniany art. 122 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami). Rozszerzenie katalogu przestanek, o ktorych mowa powyzej
jak réwniez wprowadzenie obligatoryjnosci wydania decyzji i obowiazku
nadania jej rygoru natychmiastowej wykonalno$ci, obejmuje rowniez decyzje
starosty

w  przedmiocie zezwolenia na niezwloczne zajgcie  nieruchomosci,
w przypadkach gdy wywlaszczenie polega¢ bedzie na czasowym ograniczeniu
korzystania z nieruchomosci (art. 124),

doprecyzowanie przepisOw dotyczacych dokonywania przez organizacje
zawodowa rzeczoznawcOw majatkowych oceny prawidlowosci sporzadzenia
operatu szacunkowego, w szczego6lnosci poprzez skrocenie okresu sporzadzania

oceny z obecnych trzech miesigcy do dwéch miesigey oraz wprowadzenie
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nowych zasad przeprowadzania przedmiotowej oceny; a takze dodanie regulacji
majacej na celu okreslenie skutkéw wydania negatywnej oceny operatu
szacunkowego.

Poza przedstawionymi powyzej najistotniejszymi rozwigzaniami opiniowany akt

prawny wprowadza zmiany w nast¢pujacych ustawach:

)]

2)

z dnia 8 sierpnia 1996 r. o zasadach wykonywania uprawnien przystugujacych Skarbowi
Pafistwa (Dz. U. Nr 106, poz. 493, z pdzn. zm.) — w zakresie obejmujacym dodanie
do art. 5b tej ustawy regulacji wprowadzajacej zawieszenie biegu terminu rozpatrzenia
przez ministra wilasciwego do spraw Skarbu Panstwa wniosku o wyrazenie zgody
na dokonanie czynnos$ci prawnej w zakresie rozporzadzenia nieruchomoscia, jezeli zleci
on sporzadzenie dodatkowej wyceny nieruchomosci lub zwroci si¢ w trybie okreslonym
w ustawie o gospodarce nieruchomosciami do organizacji zawodowe] rzeczoznawcOw
majatkowych o dokonanie oceny prawidlowosci sporzadzonych wycen; bieg terminu, o
ktorym mowa powyzej, ulega zawieszeniu do dnia otrzymania przez ministra dodatkowe;j
wyceny lub oceny prawidlowosci sporzadzenia tej wyceny, nie dtuzej jednak niz na 60 dni
(w sprawach szczegolnie skomplikowanych okres zawieszenia postgpowania moze ulec
wydluzeniu, nie wigcej jednak niz o 30 dni z wyjasnieniem stronie postgpowania
przyczyny wydtuzenia okresu zawieszenia);

z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnosci nieruchomosci (Dz. U. Nr 175, poz. 1459 oraz z 2007 r. Nr 191, poz. 1371)
— w szczegolnosci poprzez wprowadzenie zmian analogicznych do zmian wprowadzanych
w ustawie o gospodarce nieruchomo$ciami dotyczacych umozliwienia wlasciwym
organom podejmowania zarzadzen lub uchwat o charakterze generalnym o udzieleniu
bonifikaty od optat z tytulu przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnosci; oraz przywrécenie zasady nieodptatnego przeksztatcenia prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wiasnos$ci na rzecz spotdzielni mieszkaniowych lub ich nastepcow
prawnych.

Ustawa zawiera regulacje przejsciowe, zgodnie z ktoérymi:

- w sprawach wszczetych i nie zakonczonych, prowadzonych na podstawie
przepisow dzialow III 1 IV ustawy o gospodarce nieruchomosciami stosuje si¢
przepisy dotychczasowe (art. 4 nowelizacji),

- w sprawach wszczgtych i1 nie zakonczonych na podstawie ustawy z dnia 29 lipca
2005 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci

nieruchomos$ci, w brzmieniu dotychczasowym, w przypadkach, w ktorych
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istnieje konieczno$¢ podjecia nowych zarzadzen lub uchwal (w szczegolnosci
dotyczacych udzielania bonifikat od cen sprzedawanych nieruchomosci)
uwzgledniajacych przepisy wprowadzone niniejsza ustawa, organ zawiesza
postegpowanie do czasu podj¢cia tych zarzadzen lub uchwat.

Ustawa wchodzi w zycie po uptywie 30 dni od dnia ogloszenia.

I1. Przebieg prac legislacyjnych

Sejm uchwalil ustawe na 50. posiedzeniu w dniu 25 wrze$nia 2009 r. Projekt ustawy
zostal wniesiony do laski marszatkowskiej z inicjatywy rzadowej (druk sejmowy nr 1891).
Prace nad ustawa w Sejmie prowadzily: Komisja Infrastruktury oraz Komisja Samorzadu
Terytorialnego 1 Polityki Regionalnej. W trakcie prac sejmowych do ustawy wniesiono
poprawki, ktore nie wplyngly w sposéb istotny na ksztalt ustawy w szczegodlnosci:
wprowadzono regulacje, zgodnie =z ktora upowaznienie to zastosowania trybu
bezprzetargowego przy sprzedazy budynkéw (mieszkalnych lub uzytkowych) bedacych
w calosci przedmiotem najmu lub dzierzawy obejmuje rowniez grunt niezbedny
do prawidlowego korzystania z budynku; ponadto w zwiazku z przywrdceniem,
w opiniowanej ustawie, zasady nieodptatnego przeksztalcenia prawa uzytkowania
wieczystego w prawo witasnosci na rzecz spotdzielni mieszkaniowych, w wyniku wniesione;j
poprawki rozszerzono krag uprawnionych podmiotow o nastgpcoOw prawnych spotdzielni;
dodano takze przepis przejsciowy regulujacy kwestie postgpowan prowadzonych
na podstawie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami niezakonczonych do dnia wejscia w
zycie niniejszej nowelizacji (druk sejmowy nr 2305).

W trakcie drugiego czytania, ktore miato miejsce na 50. posiedzeniu Sejmu w dniu
23 wrzesnia 2009 r. zostaly zgloszone 2 poprawki (druk sejmowy nr 2305-A), w zwiazku
z czym projekt ustawy ponownie zostat skierowany do Komisji w celu ich rozpatrzenia.
Komisje rekomendowatly odrzucenie poprawek.

Podczas trzeciego czytania Sejm przychylit do wniosku Komisji.

II1. Uwagi szczegdélowe

Zgodnie z § 96 ust. 2 Zasad techniki prawodawczej w przypadku jezeli jedna ustawa
zmienia si¢ wiele ustaw dopuszcza si¢ sformulowanie tytutu ustawy nowelizujacej w taki
sposob, ze wymieniajac tylko tytul podstawowej ustawy nowelizujacej poprzez zastosowanie
formuty "ustawa o zmianie ustawy ... (tytul ustawy)" nastepnie dodaj¢ si¢ zwrot "oraz

niektorych innych ustaw". Majac na uwadze, iz tytut ustawy powinien odpowiada¢ warunkom
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okreslonym w Zasadach techniki prawodawczej w tytule opiniowanej ustawy nalezy dokonac
nastgpujacej zmiany:

Propozycja poprawki:

- w tytule ustawy po wyrazach "o zmianie" dodaje si¢ wyraz "niektorych".

W pozostatym zakresie ustawa nie budzi zastrzezen legislacyjnych.

Mirostaw Reszczynski

legislator



