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Uwagi do projektu z dnia 03.12.2008 r. dotyczącego nowelizacji ustawy o gospodarce nieruchomościami 
Proponowana zmiana art. 34
1) w art. 34 po ust. 6 dodaje się ust. 6a w brzmieniu:

„6a. Przepis ust. 6 stosuje się odpowiednio do budynków mieszkalnych lub użytkowych, stanowiących w całości przedmiot najmu lub dzierżawy.”;

Uwagi do proponowanej zmiany

Biorąc pod uwagę pisemne uzasadnienie wprowadzenia tego przepisu, wydaje się właściwym dopre-cyzowanie jego brzmienia w taki sposób, aby przepis miał zastosowanie wyłącznie do budynków o charakterze jednolokalowym.
Proponowane brzmienie tego przepisu nie wyklucza bowiem możliwości przyznania uznaniowego prawa pierw-szeństwa najemcy bądź dzierżawcy w sytuacji, gdy przedmiotem najmu lub dzierżawy jest budynek, w którym mieści się więcej niż jeden lokal mieszkalny względnie lokal użytkowy (sklep, biuro, garaż, itd.), co oczywiście może rodzić pokusę zbywania takich wielolokalowych budynków z ominięciem przepisu art. 37 ust. 1 dotyczącego sprzedaży w trybie przetargowym.

Ponadto brzmienie tego przepisu może powodować trudności interpretacyjne, gdy przedmiotem najmu lub dzierżawy będzie budynek o charakterze mieszkalnym i użytkowym.

   Powyższe wątpliwości staną się  bezprzedmiotowe,  gdy po słowie „budynków” dodane  zostanie słowo
„jednolokalowych” albo gdy przepis zostanie obwarowany zastrzeżeniem, iż nie ma on zastosowania w przy- padku, gdy w budynku  można oznaczyć przedmiot odrębnej własności więcej niż jednego samodzielnego loka-lu mieszkalnego lub lokalu o innym przeznaczeniu w rozumieniu ustawy o własności lokali.

Należy także:



- znowelizować art. 34 ust. 5 przez dodanie po ust. 6 także ust. 6a;



- w obowiązującym od dnia 22.10.2007r. ust. 7, dla potrzeb ujednolicenia terminologii stosowanej 

                           w ustawie, użyte słowo „dom” należy zastąpić słowem „budynek”.

Proponowana zmiana art. 68

2) w art. 68:

a) w ust. 1 zdanie wstępne otrzymuje brzmienie:

„1. Właściwy organ może udzielić bonifikaty od ceny ustalonej zgodnie z art. 67 ust. 3, na podstawie odpowiednio zarządzenia wojewody albo uchwały rady lub sejmiku, jeżeli nieruchomość jest sprzedawana:”,

b) po ust. 1a dodaje się ust. 1b w brzmieniu:

„1b. W zarządzeniu wojewody lub uchwale rady lub sejmiku, o których mowa w ust. 1, określa się w szczególności warunki udzielania bonifikat i wysokość stawek procentowych.”,

c) ust. 3a otrzymuje brzmienie:

„Zgoda, o której mowa w ust. 2c i 3, może dotyczyć więcej niż jednej nieruchomości.”;
Uwagi do proponowanej zmiany

Jak wynika z uzasadnienia zamieszczonego na str. 6, intencją projektodawców jest aby zgoda organów stanowiących na udzielenie bonifikat - zwłaszcza w przypadku przeznaczenia do sprzedaży dużej ilości lokali mieszkalnych - mogła mieć charakter ogólny, tzn. mogła dotyczyć nie tylko konkretnej nieruchomości. 
Stosowana praktyka podejmowania uchwał w tych sprawach - indywidualnie w każdym przypadku, gdy danemu najemcy przysługuje prawo pierwszeństwa nabycia lokalu mieszkalnego - jest zjawiskiem powszechnym. Dotyczy to także sytuacji, gdy w określonym czasie większa ilość najemców nabywa lokale mieszkalne mieszczące się w tym samym budynku, tj. w granicach tej samej nieruchomości. 
Ustawodawca przesądził, że zgoda organu stanowiącego powinna dotyczyć nieruchomości, a przez to obejmować wszystkie przeznaczone do sprzedaży lokale mieszkalne mieszczące się w jej granicach, co oznacza, że  na pod-stawie raz udzielonej zgody, gmina powinna zbywać lokale mieszkalne osobom, którym przysługuje prawo pierw-szeństwa. Inaczej mówiąc, organ stanowiący nie musi, a nawet nie powinien, podejmować każdorazowo nowej uchwały obejmującej zgodę na sprzedaż kolejnego lokalu w danym budynku, jeżeli taka zgoda była wyrażona w uprzednio podjętej uchwale, na podstawie której dokonano wcześniejszej sprzedaży innego lokalu mieszkalnego w tym budynku. Przecież, jeżeli konkretnemu najemcy przysługuje prawo pierwszeństwa i spełnia on przesłanki ustawowe, to organ stanowiący nie może podjąć uchwały o braku zgody na zbycie danego lokalu. Po drugie, uchwały organów stanowiących to akty prawa miejscowego,  tj. prawa powszechnie obowiązującego na danym obszarze, zawierającego normy o charakterze generalnym i abstrakcyjnym. Na podstawie więc takiego prawa, obowiązującego w danym czasie, powinno się rozstrzygać konkretne, indywidualne przypadki dotyczące ściśle oznaczonych osób, a nie dla tych konkretnych , indywidualnych przypadków podejmować odrębne uchwały. 
Wydaje się, że proponowana nowelizacja art. 68 nic nie zmieni w kontekście stosowanej przez gminy do-tychczasowej praktyki, która nie dość, że jest czasochłonna, a przy tym nieracjonalna, to na dodatek jest bardzo wątpliwa z punktu widzenia obowiązującego prawa.
Proponowana zmiana art. 157

7) w art. 157:

a) ust. 1 otrzymuje brzmienie:

„1. Oceny prawidłowości sporządzenia operatu szacunkowego dokonuje organizacja zawodowa rzeczoznawców majątkowych w terminie nie dłuższym niż 2 miesiące od dnia zawarcia umowy o dokonanie tej oceny, mając na względzie następujące zasady:

1) organizacja zawodowa wyznacza zespół oceniający w składzie od 3 do 5 rzeczoznawców majątkowych;

2) w ocenie nie mogą brać udziału rzeczoznawcy majątkowi, wobec których zachodzą przesłanki wymienione w art. 24 Kodeksu postępowania administracyjnego lub inne przesłanki, które mogą budzić uzasadnione wątpliwości, co do ich bezstronności.”.

b) po ust. 1 dodaje się ust. 1a w brzmieniu:

„1a. Operat szacunkowy, w odniesieniu do którego wydana została opinia negatywna, nie może stanowić dowodu o wartości nieruchomości.”.

Uwagi do proponowanej zmiany 


Przy okazji nowelizacji tego artykułu powinno się przesądzić o treści, ale także o formie przedmiotowej oceny. Ocena prawidłowości powinna być dokonywana z punktu widzenia zgodności z obowiązującymi przepisa-mi prawa i standardami zawodowymi i mieć formę pisemną w postaci opinii sporządzonej przez zespół, o którym mowa w ust. 1 pkt 1. Uniknie się w ten sposób, być może uzasadnionych zarzutów, że skoro ma to być ocena pra-widłowości, to dokonywanie oceny z punktu widzenia nieprawidłowości nie ma podstawy prawnej, gdyż zakres pojęcia „ocena prawidłowości” apriorycznie przesądza, że jej rezultat nie może dotyczyć „nieprawidłowości”. 
