ZAKUP NIERUCHOMOSCI OD SAMORZADOW

Podstawg do ubiegania sie o pozyskanie (zakup na preferencyjnych warunkach) od
wiadz samorzadowych nieruchomosci (budynek, teren) jest Ustawa o gospodarce
nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 (tekst jedn. DZ.U z 2015, poz. 1774). Pamietac
nalezy, ze przepisy do niczego nie zmuszajg samorzadu, ale dajg wielkie mozliwosci, jesli
wiladze samorzadowe sg przychylne. Dla potrzeb niniejszego artykutu zatézmy ze sg ©

Interesujgcg nas nieruchomo$¢ mozna kupi¢ (samorzad moze sprzedaé) na 2
sposoby w drodze przetargowej lub bezprzetargowej 1.

1. PRZETARG

- Dana nieruchomos¢ jest wystawiana na sprzedaz w drodze I przetargu? z ceng wynoszaca
100% wartosci. Jesli nam zalezy przystepujemy do przetargu. Jesli go wygrywamy, z
chwilg podpisania umowy kupna-sprzedazy musimy zapfaci¢ za cato$¢*; Mozemy jednak go
przeczekac liczac, ze nikt do przetargu nie przystgpi. Poniewaz:

- Jesli I przetarg zakonczyt sie wynikiem negatywnym (brak oferentéw), nieruchomos¢ jest
wystawiana na sprzedaz w drodze II przetargu® z ceng obnizong ale nie nizszg niz 50%
wartosci®. Jezeli nam zalezy... analogicznie jw.;

- Jesli II przetarg zakonczyt sie wynikiem negatywnym wiadze podejmujg decyzje czy
organizujg kolejny przetarg (wg tych samych zasad), czy zapraszajg konkretny podmiot do
rokowan’. W tym miejscu objawia sie stopien przychylnosci samorzadu wzgledem nas.
Rokowania:

Dojscie do tego etapu i zaproszenie kosciota do rokowan daje nam duze mozliwosci
negocjacyjne i uzyskanie dogodnych warunkéw kupna. Cene nieruchomosci mozna nabyc¢
nawet za 40% wartosci® z uwzglednieniem takiej mozliwosci jak sptata w ratach, a nawet
obnizenie oprocentowania rat niesptaconej czesci ceny?®.

2. BEZ PRZETARGU

- Dana nieruchomo$¢ moze zosta¢ sprzedana Kosciotowi w drodze bezprzetargowej'®. W
tym miejscu objawia sie wysoki stopien przychylnosci samorzadu wzgledem nas, poniewaz
chcg sprzedac¢ nieruchomo$¢ nikomu innemu, tylko nam. Jednak, ma to sens tylko w
przypadku kupna bardzo korzystnej nieruchomosci i w dobrej cenie, poniewaz za catos¢
bedziemy musieli zaptaci¢ 100% wartosci wyceny!l. Ale...

- Samorzad moze zastosowac dla Kosciota nieokreslong w wysokosci bonifikate od
wartosci nieruchomosci (sic!)!? co jest wyrazem najwyzszego stopnia jego przychylnosci
wzgledem kosciota. Warunki zakupu sg takie same jak przy rokowaniach, a wiec mozna
nawet roztozy¢ ptatnos¢ na raty (zob. przyp.9)

Reasumujgc, zakup w drodze przetargowej ma sens jesli zalezy nam na
nieruchomosci, lub jesli dana nieruchomos¢ jest sprzedawana tak, abySmy my jg kupili
(wiadomo, Ze nikt zakupem nie jest zainteresowany). Warto wtedy przeczekac przynajmniej



I przetarg i kupi¢ w II przetargu, poniewaz cena w praktyce bedzie nizsza o jakie$s 30-40%.
Jak pisatem wyzej, warto czeka¢ na rokowania, ale tylko w przypadku, kiedy "wiemy", ze
zostaniemy do nich zaproszeni.

Zakup w drodze bezprzetargowej z uwzglednieniem bonifikaty to luksus, ktéry w
przypadku takich kosSciotdw jak my, mozna traktowal w kategoriach cudu. Samorzad w
drodze uchwaty musi wyrazi¢ na to zgode. Jednak samorzad to ludzie, wiec jesli mamy do
nich dostep i sposobnos$¢ rozmowy/przekonywania, to warto sprobowac tej drogi. Przeciez,
dla wierzacego wszystko jest mozliwe, prawda?

PS: W zafgczniku diagram przedstawiajgcy sposoby zakupu nieruchomosci.

L Art. 28. 1. Sprzedaz nieruchomosci albo oddanie w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej
nastepuje w drodze przetargu lub w drodze bezprzetargowej,

Uwaga: mozna jeszcze pozyskaé nieruchomosS¢ poprzez uzytkowanie wieczyste, ktdre jest o wiele mnigj
kosztowne, ale ten sposob [relikt PRL-u] jest w praktyce rzadko stosowany w odniesieniu do podmiotow
gospodarczych, tudziez Kosciotdw. Niniejszy artykut nie opisuje tej mozliwosci. Zainteresowanych odsytam do
Zapisow ustawy.

2 Art. 37 38

3 Art. 67, ust. 2, pkt. 1 Cene wywotawczg w pierwszym przetargu ustala sie w wysokosci nie nizszej niz
wartos¢ nieruchomosci

4 Art. 70. 1. Cena nieruchomosci sprzedawanej w drodze przetargu podlega zaplacie nie pézniej niz do dnia
zawarcia umowy przenoszqcej wtasnosc.

5 Art. 39, ust. 1

6 Art. 67, ust.2, pkt.2 Cene wywolawczq w drugim przetargu mozna ustali¢ w wysokosci niiszej niz wartosé
nieruchomosci, jednak nie nizszej ni; 50% tej wartosci,

T Art. 39, ust.2 Jezeli drugi przetarg zakonczyl sie wynikiem negatywnym, wlasciwy organ..., moze zhyé
nieruchomos¢ w drodze rokowan albo organizowac kolejne przetargi. Przy ustalaniu warunkow kolejnych
przetargow stosuje si¢ zasady obowiqzujgce przy organizowaniu drugiego przetargu.

8 Art. 67, ust. 2, pkt. 4 jezeli drugi przetarg zakonczyt sie wynikiem negatywnym, cene nieruchomosci ustala
sie w rokowaniach z nabywcg w wysokosci nie nizszej niz 40% jej wartosci.

% Art. 70, ust. 2 Cena nieruchomosci sprzedawanej w drodze bezprzetargowej lub w drodze rokowan, o
ktorych mowa w art. 37 ust. 2 i 3 oraz w art. 39 ust. 2, moze zostaé rozloiona na raty, na czas nie dtuiszy niz
10 lat. Wierzytelnos¢ Skarbu Panstwa lub jednostki samorzgdu terytorialnego w stosunku do nabywcy z tego
tytutu podlega zabezpieczeniu, w szczegolnosci przez ustanowienie hipoteki. Pierwsza rata podlega zaplacie
nie pozniej niz do dnia zawarcia umowy przenoszqcej wiasnos¢ nieruchomosci, a nastepne raty wraz z
oprocentowaniem podlegajq zaptacie w terminach ustalonych przez strony w umowie.

Art. 70, ust. 3 Roztozona na raty niesptacona czes¢ ceny podlega oprocentowaniu przy zastosowaniu stopy
procentowej rownej stopie redyskonta weksli stosowanej przez Narodowy Bank Polski.

Art. 70, ust. 4 4. Wojewoda w stosunku do nieruchomosci stanowigcych przedmiot wtasnosci Skarbu Panstwa,
a rada lub sejmik w stosunku do nieruchomosci stanowigcych odpowiednio przedmiot wlasnosci gminy,
powiatu lub wojewddztwa, mogg wyrazi¢ zgode na zastosowanie, innej niz okreslona w ust. 3, stopy
procentowe;j.

10 Art. 37, ust. 2, pktl0 Nieruchomosé jest zbywana w drodze bezprzetargowej, jezeli: ...jest Zbywana na rzecz
kosciotow i zwigzkow wyznaniowych, majgcych uregulowane stosunki z panstwem, na cele dziatalnosci
sakralnej

L Art. 67, ust. 3 Przy sprzedazy nieruchomosci w drodze bezprzetargowej, o ktérej mowa w art. 37 ust. 2 i 3,
ceng nieruchomosci ustala si¢ w wysokosci nie nizszej niz jej wartosc,

12 Art. 68, ust. 1, pkt. 6 Wiasciwy organ moZe udzieli¢ bonifikaty od ceny ustalonej zgodnie z art. 67 ust. 3,
na podstawie odpowiednio zarzgdzenia wojewody albo uchwaty rady lub sejmiku, jezeli nieruchomosé jest
sprzedawana:... koSciotom i zwigzkom wyznaniowym, majgcym uregulowane stosunki z panstwem, na cele
dziatalnosci sakralnej;
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