Do druku nr 3287

Warszawa, dnia .2/ kwietnia 2015 .

SADU NAJWYZSZEGO
RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

BSA 111-021-127/15

SEKRETARIAT Z-CY SZEFA KS

o Pan A
e Adam PODGORSKI
Data wptywu .22~ Ol RO Zastepca Szefa

Kancelarii Sejmu

Szanowny Panie Ministrze,

W odpowiedzi na pismo z dnia 8 kwietnia 2015 r., GMS-WP-173-87/15
uprzejmie informuje, Ze Sad Najwyzszy na podstawie art. 1 pkt 3 ustawy
o Sadzie Najwyzszym z dnia 23 listopada 2002 r. (j.t. Dz. U. z 2013 r., poz. 499 ze

: zrh.) nie uznaje za celowe opiniowania rzgdowego projektu ustawy o zmianie

ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.
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W nawigzaniu do pisma z dnia 8 kwietnia 2015 r., GMS-WP-173-87/15,

dotyczacego rzadowego projektu ustawy o zmianie ustawy o gospodarce

nieruchomosciami, przekazanego Prokuratorowi Generalnemu do wyrazenia opinii

w trybie art. 3 ust. 1 pkt 9 wustawy z dnia 20 czerwca 1985 r. o prokuraturze

(Dz. U. z 2011 r. Nr 270, poz. 1599, z pézn. zm.), uprzejmie informujg,

ze do przedstawionego projektu uwag nie zglaszam.
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W odpowiedzi na przekazany zgodnie z art. 259 ustawy prawo spoldzielcze — rzadowy
projekt ustawy o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami, uprzejmie informujemy, ze nie
zglaszamy do niego uwag.
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W odpowiedzi na pismo z dnia-08 kwietnia 2015 r., w sprawie
przedtozenia opinii do rzadowego projektu ustawy (RS-020-2080/2015) -
o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomaosciami, w zataczeniu,
przekazujemy opinie otrzymang z wojewdédztwa $lgskiego i pomorskiego.

7 u//cu/aa/ St gza/a,/

i
§
i

/-/ Bogdjh Ciepielewski

Dyrektgr Biura ZWRP




URZAD
MARSZALKOWSKI
WOJEWODZTWA
SLASKIEGO

Wydziat
Pomocy Prawnej
i Zamoéwien Publicznych

ul. Ligonia 46
40-037 Katowice
tel. +48 (32) 20 78 617
fax. +48 (32)20 78 618
biuro.prawne@slaskie.pl
www_slaskie.pl

Katowice, dnia 22 kwietnia 2015 r.
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W odpowiedzi na pismo z dnia 10 kwietnia 2015 r. (przeslane drogg
elektroniczng) dotyczace konsultacji rzgdowego projektu ustawy o zmianie
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, uprzejmie informuje, ze Urzad
Marszatkowski Wojewédztwa Slaskiego co do samej propozycji zmian nie
wnosi uwag, jednak ze wzglgdu na zaproponowane zapisy w projekcie
nowelizacji, nalezy spojrzeé na te zmiany (zapisy) w szerszym kontekscie,
tj. w kontekscie zapisoéw w calej ustawie. Tym samym popieramy zmiany, ale
Z ponizszymi uwagami:

Nalezy wprowadzi¢ do ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami definicje:
wrodzaj nieruchomos$ci”, ktéry bedzie zgodny z przepisami wydanymi
na podstawie art. 26 ust. 2 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne
ikartograficzne (tekst jednolity: Dz. U. z 2015 r. poz. 520),
tj. rozporzadzeniem Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia
29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw (Dz. U. Nr 38,
poz. 454, z p6ézn. zm.).

Kilkakrotnie w ustawie mamy odniesienie do rodzaju nieruchomosci ( ), nie
precyzujgc o jaki podzial chodzi. Ponadto, we wprowadzonych zmianach
réwniez jest mowa o rodzaju nieruchomos$ci (art. 5 ust. 3, 4, 5; ) w tym
w proponowanym art. 158 ust. 1 pkt 1 zgodnie z ktérym bedzie obowigzek
sporzadzenia wyciggu z operatu szacunkowego zawierajacego m.in.
informacji o rodzaju nieruchomosci i przekazaniu do starosty prowadzacego
kataster nieruchomosci w celu zakladania rejestru cen i wartosci
nieruchomosci, ktéry zgodnie z § 74 ust. 2 pkt 3 rozporzzdzenia Ministra
Rozwoju Regionalnego i Budownictwa w sprawie ewidencji gruntéw
i budynkéw klasyfikuje nieruchomosci jako:

1) niezabudowane nieruchomosci rolne skiadajace si¢ z jednego uzytku
gruntowego;

2) niezabudowane nieruchomosci rolne sktadajgce si¢ z wigcej niz jednego

uzytku gruntowego;
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3) niezabudowane nieruchomosci lesne;

4) zabudowane nieruchomosci rolne;

5) niezabudowane nieruchomosci przeznaczone pod zabudowe inng niz zagrodowa;

6) nieruchomosci zabudowane budynkiem lub budynkami mieszkalnymi;

7) nieruchomosci zabudowane budynkiem lub budynkami pelnigcymi inne funkcje niz
zagrodowa i mieszkaniowa;

8) nieruchomosci budynkowe;

9) nieruchomosci lokalowe;

10) zabudowane nieruchomosci lesne;

11) inne nieruchomosci niz wymienione w pkt 1-10.

Ponadto korekty wymaga réwniez zapis art, S ust. 1, ktéry odnosi si¢ do terminu
sewidencji gruntéw i budynkéw” a nie do katastru nieruchomosci. Zasadnie jest, aby
ujednolici¢ te zapisy z pozostalymi w ustawie, ktére odnoszg si¢ do katastru
nieruchomosci np. art. 23 ust. 1, art. 26 ust. 1, art. 35. ust. 2 pkt 1, art. 96 ust, 3 itp.

Zastgpca Dyrektora Wydziatu Pomocy
Prawnej i Zamowiers Publicznych

Radca Prawny
Jozef Koczar
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Uwagi woj. pomorskiego

do rzadowego projektu ustawy o gospodarce nieruchomosciami

Propozycija wnioskowanej zmiany do art. 39 ugn:

2. Jezeli drugi lub kolejny przetarg zakoriczyt sie wynikiem negatywnym, wiasciwy organ albo
minister wiasciwy do spraw Skarbu Paristwa w odniesieniu do nieruchomosci, o ktdérych mowa w art.
57 ust. 1, oraz do nieruchomosci ujetych w ewidenciji, o ktérej mowa w art. 60a ust. 2 pkt 1, w okresie
nie krétszym niz 30 dni, ale nie diuzszym niz 6 miesiecy, liczac od dnia jego zamkniecia, moze zby¢
nieruchomo$s¢ w drodze rokowari albo organizowaé kolejne przetargi. Przy ustalaniu warunkow
kolejnych przetargow stosuje si¢ zasady obowigzujace przy organizowaniu drugiego przetargu.

Uzasadnienie do proponowanej zmiany.

Zgodnie z dotychczasowym brzmieniem art.39 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami: ’

"Jezeli drugi przetarg zakoriczyt si¢ wynikiem negatywnym, wiasciwy organ aibo minister wiasciwy do
spraw Skarbu Paristwa w odniesieniu do nieruchomosci, o ktérych mowa w art. 57 ust. 1, oraz do
nieruchomosci ujetych w ewidencji, o ktdérej mowa w art. 60a ust. 2 pkt 1, w okresie nie krotszym niz
30 dni, ale nie diuzszym niz 6 miesiecy, liczac od dnia jego zamknigcia, moze zby¢ nieruchomos$é w
drodze rokowar albo organizowacé kolejne przetargi. Przy ustalaniu warunkéw kolejnych przetargéw
stosuje sig¢ zasady obowigzujgce przy organizowaniu drugiego przetargu.”

Brzmienie ww. przepisu moze budzi€ watpliwosci interpretacyjne.

Jak wskazat Trybunat Konstytucyjny w postanowieniu z 26 marca 1996 (W 12/95, OTK 1996/2/16)
"Najogolniej mowigc istotq /.../ wykiadni, jak sie najczesciej uznaje, jest zawsze ustalenie (wyjasnienie)
znaczenia okreslonego przepisu prawnego, nasuwajgcego z réznych wzgledéw watpliwosci w sferze
stosowania prawa."

Wyktadania jezykowa polega na ustaleniu znaczenia i zakresu wyrazen tekstu prawnego ze wzgledu
na jezyk, w ktérym zostaly sformutowane. W sytuacji jednak gdy zastosowanie wykiadni jezykowej
prowadzi do nie dajgcych sig usungé watpliwosci nalezy oprzeé si@ na rezultatach wyktadni
pozajezykowej np. celowosciowej, ktéra wskazuje, iz przepis ustawy musi by¢ ttumaczony tak, aby byt
najbardziej zdatnym $rodkiem do osiggnigcia celu ustawy lub funkcjonainej -interpretujac przepis
prawny nalezy uwzglednia¢ jego funkcje

Zgodnie z obowigzujacymi dyrektywami interpretacyjne wykiadni funkcjonalnej:

-przy interpretacji nalezy bra¢ pod uwage normy moralne, zasady sprawiedliwosci, stusznosci,
konsekwencje spoleczne i ekonomiczne i wybraé takg interpretacje ktéra bedzie najkorzystniejsza
-interpretujac przepisy nalezy bra¢ pod uwage cel regulaciji prawnej(ratio legis)

-przepisy prawne nalezy interpretowac zgodnie z wolg historycznego i aktualnego prawodawcy.

Przyjmujgc stricte wykiadnie literalng nalezaloby uznac, iz jezeli drugi przetarg zakoriczyt sie wynikiem
negatywnym, Zarzad Wojewodztwa Pomorskiego mogly w okresie nie krétszym niz 30 dni, ale nie
diuzszym niz 6 miesigcy, liczac od dnia zamknigcia drugiego przetargi, zbyé nieruchomosé w drodze
rokowar ( zbycie oznacza przeniesienie prawa wiasnosci na rzecz osoby wylonionej jako nabyweca )
albo organizowa¢ kolejne przetargi, ale tylko w przypadku gdy od zamknigcia 2 przetargu nie uptynat
maksymalnie okres 6 miesigcy. Z uwagi na fakt, iz nieruchomos$ci stanowigce wiasno$é Wojewddztwa
Pomorskie to nierzadko nieruchomosci, ktérych oszacowana przez rzeczoznawce majatkowego
wartos¢ przekracza rownowartos¢ 100 000 EURO, w odniesieniu do ktorych, zgodnie z brzmieniem §
6 ust. 1. Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 14 wrze$nia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu
przeprowadzania przetargbéw oraz rokowan na zbycie nieruchomosci (j.t. Dz. U. z 2014 r. poz. 1490)
wiasciwy organ zobligowany jest do podania do publicznej wiadomosci ogloszenie o przetargu co
najmniej na okres 2 miesiecy przed wyznaczonym terminem przetargu oznaczatoby to, iz w takim
przypadku Zarzgd Wojewddztwa Pomorskiego mégiby zorganizowaé zaledwie 2 przetargi na sprzedaz
przedmiotowej nieruchomosci lub 1 rokowania i przetarg, a nastepnie zobligowany by byt po uplywie 6




1)
2)

1)
2)
3)

4)

miesigcznego terminu do ponownego ustalenia wykazu i warunkéw pierwszego i nastepnych

przetargow.

Zgodnie z brzmieniem art. 67 ust. 1 ugn .ceng nieruchomosci ustala si¢ na podstawie jej
wartosci.
Warto$¢ rynkowg nieruchomosci, zgodnie z brzmieniem art. 151 w/w ustawy stanowi najbardziej
prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzyskania na rynku, okreSlona z uwzglednieniem cen
transakcyjnych przy przyjeciu nastepujgcych zalozen:
strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dzialaty w sytuacji przymusowej oraz mialy stanowczy
Zamiar zawarcia umowy;,
uplynat czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania warunkéw
umo

W art. 67 ust.2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. ww. ustawy Ustawodawca kierujgc sie dbatoscig o
majgtek publiczny natozyt rygory dotyczace sposobu ustalania ceny wywolawczej przy
organizowanych przetargach. | tak zgodnie z brzmieniem ustepu 2 w/w przepisu przy sprzedazy
nieruchomosci w drodze przetargu stosuje si¢ nastepujace zasady ustalania cen:

-cene wywolawczg w pierwszym przetargu ustala sie¢ w wysoko$Sci nie nizszej niz wartosé
nieruchomosci;

-cene wywolawczg w drugim przetargu mozna ustali¢ w wysokosci nizszej niz wartos€ nieruchomosci,
jednak nie nizszej niz 50 % tej wartosci;

-cene nieruchomosci, ktérg jest obowigzany zapfaci¢ jej nabywca, ustala sie w wysokosci ceny
uzyskanej w wyniku przetargu,

-jezeli drugi przetarg zakoniczyl si¢ wynikiem negatywnym, cene nieruchomosci ustala sie w
rokowaniach z nabywcg w wysokosci nie nizszej niz 40 % jej wartosci.

Skoro zatem Ustawodawca sam przewidziat mozliwos¢ stopniowego obnizania ceny wywolawczej
nieruchomosci w kolejnych przetargach do 50% wartosci nieruchomosci, a w rokowaniach po drugim
przetargu nawet do 40%, co z pewnoscig wynika takze z dtugosci ekspozycji nieruchomosci na rynku,
checge umozliwic tym samym mozliwos$¢ fatwiejszego zbycia nieruchomosci, trudno znalez¢ argumenty
by uznaé, iz ten sam Ustawodawca tworzgc opisywang norme prawng nakazywatby po uplywie 6
miesiecy od zakoficzenia drugiego przetargu, kiedy mimo obnizenia ceny wywotawczej nieruchomosci
nadal nie udato sie jej zby¢, wraca¢ do wykazu i ogtaszania pierwszego przetargu, w ktérym cena nie
moze byé nizsza niz warto$¢ nieruchomosci oszacowana przez uprawnionego rzeczoznawce
majgtkowego. Stwarzatoby to sytuacje blednego kola i tym samej praktyczng niemozliwosé, a z
pewnoscia ogromng trudno$¢ zbywania nieruchomosci przez samorzgdy. Pozostawatoby to w
sprzeczno$ci z zasadg racjonalno$ci Ustawodawcy.

Zgodnie z brzmieniem zdania 2 ww. przepisu : "przy ustalaniu warunkéw kolejnych przetargéw stosuje
sie zasady obowigzujgce przy organizowaniu drugiego przetargu.” Jak wskazuje w komentarzu do art.
39 ust 2 ugn Ewa Bonczak-Kucharczyk przepis art. 39 ust. 2 u.g.n. stanowi, ze przy ustalaniu
warunkéw kolejnych przetargdbw stosuje sie¢ zasady obowigzujgce przy organizowaniu drugiego
przetargu, lecz trudno powiedzie¢, czy oprocz terminu organizowania kolejnego przetargu zapis ten
mialby oznaczaé co$ jeszcze, bo wymogi dotyczgce ogloszern zawarto w przepisach dotyczgcych
organizacji pierwszego przetargu, a zgodnie z art. 67 ust. 2 pkt 4 u.g.n., jezeli drugi przetarg zakoriczyt
sie wynikiem negatywnym, to w rokowaniach z nabywcy ustala si¢ ceng w wysokosci nie nizszej niz
40% wartosci nieruchomosci. Trudno wiec przyjaé, ze mozna byloby w kolejnych przetargach obnizac¢
cene ponizej 50% wartosci nieruchomosci.

Za przyjeciem takiego sposobu postgpowania przemawia rowniez ekonomika postgpowaniu. Z uwagi
na fakt, iz zgodnie z brzmieniem art. 156 ust. 3 i 4 ugn operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany
do celu, dla ktérego zostal sporzadzony, przez okres 12 miesigcy od daty jego sporzadzenia, chyba ze
wystapily zmiany uwarunkowar: prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o ktérych mowa w art. 154., a
po uplywie okresu, o ktérym mowa w ust. 3, po potwierdzeniu jego aktuainosci przez rzeczoznawce
majatkowego przez okres kolejnych 12 miesigcy przyjecie innej niz wyktadni prowadziioby do
znacznego ograniczenia procedur mozliwych do przeprowadzenia przez Zarzad Wojewodziwa
Pomorskiego na jego podstawie.




