Uzasadnienie

Ustawg z dnia 26 maja 2023 roku o zmianie ustawy o samorzadzie gminnym, ustawy
o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. z
2023 r., poz. 1463 — dalej ,,ustawa nowelizujgca”) ustawodawca dokonal nowelizacji przepisow
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2023 1, poz. 344,
1113, 1463, 1506, 1688, 1792, 1906, 2029).

Art. 3 pkt 5 ustawy nowelizujgcej wprowadzil zmiany w brzmieniu art. 32 dotychczas
obowigzujacej ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Generalng zasade wykluczajacy
sprzedaz gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste na rzecz innego podmiotu niz uzytkownik
wieczysty tego gruntu uzupetniono o istotng z punktu widzenia zasad prawidlowej gospodarki
norme¢ zapewniajgcg stabilno$¢ stosunkow prawnorzeczowych. Wykluczono bowiem
mozliwo$¢ zbywania prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej na rzecz uzytkownikéw
wieczystych gruntow przed uptywem 10 lat od dnia zawarcia umowy o oddanie nieruchomosci
gruntowej w uzytkowanie wieczyste. Do dotychczasowego brzmienia art. 32 cytowanej ustawy
dodano rowniez przepis (ust. 1b), w ktorym zawarte zostalo upowaznienie dla organow
stanowigcych jednostek samorzadu terytorialnego i wojewodéw do podejmowania uchwat i
zarzadzen okreslajacych zasady przeznaczania do sprzedazy gruntow oddanych w uzytkowanie
wieczyste oraz szczegdétowe wytyczne sprzedazy nieruchomosci gruntowych na rzecz ich
uzytkownikéw wieczystych. Jak wynika z uzasadnienia do ww. regulacji ustawowych celem
ich bylo zapewnienie jednolitych, transparentnych, rownych oraz celowych z punktu widzenia
prawidtowej gospodarki zasad sprzedazy gruntéw oddanych w uzytkowanie wieczyste, przy
czym jak podkresla ustawodawca, rozwigzania te uwzgledniajg zasade swobody zawierania
umowy pomiedzy podmiotem publicznym — wiascicielem gruntu, a dotychczasowym
uzytkownikiem wieczystym.

Ustawodawca wskazal, iz ustalajac zasady przeznaczania do sprzedazy nieruchomosci
gruntowych oddanych w uzytkowanie wieczyste organy wiasciwe w tym zakresie, powinny si¢
kierowa¢ w szczegdlnoscei:

1) potrzebami spotecznosci lokalnej oraz interesem publicznym, w tym potrzeba
zapewnienia rezerw terendw na realizacje celoéw publicznych i pod budownictwo
mieszkaniowe;

2) ladem przestrzennym;

3) racjonalnoscig ekonomiczna;

4) stanem realizacji postanowien umowy o oddanie nieruchomosci gruntowej w
uzytkowanie wieczyste, w tym celu, na ktdry zostala oddana w uzytkowanie wieczyste;

5) okresem pozostaltym do wygasniecia prawa uzytkowania wieczystego na skutek uptywu
okresu ustalonego w umowie o oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie
wieczyste;

6) potencjalem inwestycyjnym nieruchomosci gruntowej na potrzeby realizacji celow
publicznych, budownictwa mieszkaniowego lub celow uzytecznosci publicznej.

Majac na wzgledzie powyzsze regulacje, w uchwale okreslono zasady, w oparciu o ktore
dokonywana bedzie sprzedaz nieruchomosci na rzecz ich uzytkownikow wieczystych.

W niniejszym projekcie przewidziano, iz uzytkownik wieczysty bedzie mogt naby¢
prawo wilasnosci nieruchomosci w sytuacji, gdy nie bedzie zalegal z oplatami zwigzanymi z
prawem uzytkowania wieczystego np. oplatami rocznymi. Pozwoli to na unikniecie



ewentualnych postepowan zwigzanych z windykacjg naleznych optat rocznych za lata
poprzedzajace sprzedaz prawa wlasnosci nieruchomosci.

Ponadto sprzedaz nieruchomosci na rzecz jej uzytkownika wieczystego bedzie mogla
nastapi¢ w sytuacji, gdy nieruchomos¢ nie zostanie przeznaczona na potrzeby realizacji przez
Gmine Miejskg Krakow celow publicznych, gminnego budownictwa mieszkaniowego lub
zadan wilasnych gminy, w tym zadan uzytecznosci publicznej. Art. 6 ustawy o gospodarce
nieruchomog$ciami zawiera katalog przypadkéw, ktoére uznane zostaty przez ustawodawce za
cel publiczny, natomiast art. 7 ustawy o samorzadzie gminnym okresla zadania wlasne gminy.
W toku prowadzonych postgpowan kazdorazowo beda uzyskiwane opinie wiasciwych
merytorycznie komoérek Urzedu Miasta Krakowa oraz jednostek miejskich i wlasciwych Rad
Dzielnic odnosnie ewentualnych potrzeb spolecznosci lokalnej, koniecznosci zapewnienia
rezerw terendw na realizacje celéw publicznych, ladu przestrzennego, gminnego budownictwa
mieszkaniowego czy terenéw na potrzeby realizowanych przez gming zadan wlasnych. Analiza
ta kazdorazowo bedzie rowniez uwzgledniaé tre$é art. 236 § 2 Kodeksu cywilnego, o ktérym
mowa ponizej.

Dodatkowo celowym jest, z punktu widzenia racjonalnosci gospodarowania
nieruchomo$ciami  publicznymi, wylaczenie ze sprzedazy nieruchomosci objetych
postepowaniami o rozwigzanie umowy o oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste,
takze o ustalenie dodatkowej oplaty rocznej lub postepowaniami w sprawie zmiany celu.
Sprzedazy nie beda rowniez podlega¢ nieruchomos$ci objete postgpowaniami o zwrot
nieruchomosci na rzecz poprzedniego wiasciciela lub jego spadkobiercy oraz dotyczacymi
prawidlowosci nabycia nieruchomosci przez Skarb Panstwa lub jednostk¢ samorzadu
terytorialnego. Sprzedazy moga podlegac jedynie grunty, w stosunku do ktérych nie tocza si¢
postepowania, ktére finalnie mogg doprowadzi¢ do pozbawienia uzytkownika wieczystego
prawa do nieruchomosci, a takze postepowania ktére zwigzane sg z niewykonywaniem przez
uzytkownika natozonych na niego w umowie obowigzkow.

Kazdorazowe zbycie poprzedzone bedzie analiza stanu realizacji celu, na ktory
nieruchomos¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste. Dokonywana bedzie ocena, czy cel
umowy zostat zrealizowany (np. czy dokonano przewidzianej w umowie zabudowy gruntu),
czy grunt jest uzytkowany zgodnie z celem ustalonym przy ustanowieniu prawa. W sytuacji
stwierdzenia niezgodnosci pomiedzy celem uzytkowania wieczystego, a rzeczywistym
korzystaniem z nieruchomosci, rozwazone zostanie w pierwszej kolejnosci doprowadzenie do
zgodnosci pomiedzy celem uzytkowania wieczystego a sposobem korzystania z nieruchomosci.
Ewentualna zmiana celu uregulowana zostata w art. 73 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. W przypadkach, gdy w wyniku zmiany celu obnizeniu ulegnie wysokos$¢
stawki procentowej, art. 73 ust 2 ¢ ustawy o gospodarce nieruchomosciami przewiduje, z tego
tytutu, mozliwo$¢ ustalenia jednorazowej oplaty nie wyzszej niz dwukrotno$¢ dotychczasowe;j
oplaty roczne;j.

Jednoczesnie ze sprzedazy na rzecz uzytkownika wieczystego wylaczone zostaly
nieruchomosci:
1) oddane w uzytkowanie wieczyste na cele obronnosci i bezpieczenstwa panstwa, w tym
ochrony przeciwpozarowej;
2) oddane w uzytkowanie wieczyste na cele sportowe.
Zasadno$¢ powyzszych wiaczen wynika z istoty prawa uzytkowania wieczystego, ktore
jest prawem celowym i ustanawiane byto w celu realizacji okreslonego w umowie sposobu
zagospodarowania nieruchomo$ci m.in realizacji wskazanych w umowie inwestycji.



Wylaczenie z mozliwosci sprzedazy ww. kategorii nieruchomosci pozwoli na zapewnienie
realizacji inwestycji, kontrole sposobu zagospodarowania oraz cigglosci realizacji ww.
dziatalnosci na tych nieruchomosciach. Sprzedaz takich nieruchomosci doprowadzitaby do
utraty przez wilasciciela, czyli Gmine Miejska Krakow, kontroli nad gruntem bedacym obecnie
w uzytkowaniu wieczystym, gdyz co do zasady umowa sprzedazy jest umowg bezwarunkows.

Przeznaczenie nieruchomosci do sprzedazy bedzie kazdorazowo poprzedzone analizg
ekonomiczng takiego rozwigzania. W szczegdlnosci dokonywana bedzie analiza wysokosci
wnoszonych optat rocznych i mozliwych do uzyskania przez Gmine Miejska Krakow
dochodow z tytulu ustanowionego prawa uzytkowania wieczystego, a takze wpltywow do
budzetu gminy mozliwych do uzyskania przez kolejne lata trwania prawa uzytkowania
wieczystego, przy czym do obliczenia wysokos$ci optaty rocznej przyjmuje si¢ wartos¢ rynkowa
okreslong w operacie szacunkowym wykonanym na potrzeby postepowania w sprawie
sprzedazy prawa wihasnosci nieruchomosci na rzecz uzytkownikow wieczystych.

W toku analizy nalezy uwzglednié uplyw okresu uzytkowania wieczystego, oraz
kwestie zwigzane z nakladami poniesionymi przez uzytkownika na nieruchomosci. Zgodnie
bowiem z art. 33 ustawy o gospodarce nieruchomosciami uzytkowanie wieczyste wygasa z
uptywem okresu ustalonego w umowie albo przez rozwigzanie umowy przed uptywem tego
okresu. W razie wygasnigcia uzytkowania wieczystego na skutek uptywu okresu ustalonego w
umowie albo na skutek rozwigzania umowy przed uplywem tego okresu, uzytkownikowi
wieczystemu przystuguje wynagrodzenie za wzniesione przez niego lub nabyte na wlasnosé¢
budynki i inne urzagdzenia. Wynagrodzenie powinno by¢ réwne wartosci tych budynkow i
urzadzen okreslonej na dzien wygasniecia uzytkowania wieczystego. Za budynki i inne
urzadzenia wzniesione wbrew postanowieniom umowy wynagrodzenie nie przyshuguje.
Jednakze powyzsza analiza nie moze by¢ dokonywana w oderwaniu od przepisdéw zawartych
w Kodeksie cywilnym. Stosownie do tresci art. 236 § 2 Kodeksu cywilnego w ciggu ostatnich
pieciu lat przed uptywem zastrzezonego w umowie terminu wieczysty uzytkownik moze zadaé
jego przedtuzenia na dalszy okres od czterdziestu do dziewieédziesigciu dziewigciu lat;
jednakze wieczysty uzytkownik moze wczesniej wystapi¢ z takim zadaniem, jezeli okres
amortyzacji zamierzonych na uzytkowanym gruncie nakladow jest znacznie dhuzszy anizeli
czas, ktory pozostaje do uptywu zastrzezonego w umowie terminu. Odmowa przedtuzenia jest
dopuszczalna tylko ze wzgledu na wazny interes spoleczny.

Tym samym nalezy mie¢ na uwadze, iz nawet w sytuacji gdy pozostaje krotki okres
czasu do uptywu trwania prawa uzytkowania wieczystego (tj. 5 lat) uzytkownik wieczysty ma
roszczenie do wlasciciela gruntu o przedtuzenie trwania tego prawa. Odmowa jest mozliwa
tylko ze wzgledu na wazny interes spoleczny. A zatem pomimo, iz umowa wygasa z uptywem
okresu na jaki zostata ustalona, to odzyskanie przez wihasciciela prawa wlasnosci nieruchomosci
moze by¢ jedynie iluzoryczne, ze wzgledu na tres¢ art. 236 § 2 Kodeksu cywilnego.

Ustawa nowelizujagca wprowadzita nowy mechanizm ustalania ceny sprzedazy prawa
wlasno$ci gruntu publicznego na rzecz jego uzytkownika wieczystego — nowe brzmienie art.
69 ustawy.

W ust. 1 art. 69 ustawodawca wprowadzil zasade, iz ceng¢ nieruchomosci gruntowej
niewykorzystywanej do prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej, sprzedawanej jej
uzytkownikowi wieczystemu, ustala si¢ jako dwudziestokrotno$¢ kwoty stanowiagcej iloczyn
dotychczasowej stawki procentowej optaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego oraz
wartosci nieruchomosci gruntowej okreslonej na dzien zawarcia umowy sprzedazy.

Jednoczesnie w ustawie wskazano, iz w sytuacji sprzedazy prawa wilasnosci
nieruchomosci gruntowej wykorzystywanej do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej (art. 69
ust. 2), cen¢ ustala si¢ w wysokosci nie nizszej niz dwudziestokrotno$¢ kwoty stanowigcej



iloczyn dotychczasowej stawki procentowej oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego
oraz wartosci nieruchomosci gruntowej okreslonej na dzien zawarcia umowy sprzedazy, jednak
nie wyzszej niz wartos¢ nieruchomosci gruntowej okreslona na dzien zawarcia umowy
sprzedazy.

Ustawodawca przewidzial rowniez sytuacje, w ktorej dotychczas nie obowigzywata
optata roczna z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej. W takim przypadku
wlasciwy organ ustala cene, o ktérej mowa powyzej, przyjmujac stawke procentowa okreslong
w art. 72 ust. 3 ustawy, stosownie do celu wynikajacego ze sposobu korzystania z
nieruchomosci gruntowe;.

Majac na uwadze brzmienie znowelizowanych art. 32 1 69 ust. 2 ustawy nalezy
stwierdzi¢, iz ustawodawca dal organowi reprezentujagcemu Skarb Panstwa lub jednostke
samorzadu terytorialnego swobode zarowno w odniesieniu do podjecia decyzji o wyzbyciu si¢
nieruchomosci, jak i o ustaleniu ceny w przypadku sprzedazy prawa wtasnosci nieruchomosci
wykorzystywanej do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej. W tym zakresie przyjeto model
odptatnosci oparty na wielokrotnosci dotychczasowej oplaty rocznej, uwzgledniajgc przy tym
zakaz udzielania niedozwolonej pomocy publicznej. Jak juz podano wyzej wiasciwy organ,
reprezentujacy wiasciciela gruntu moze zaoferowaé ceng gruntu wykorzystywanego do
prowadzenia dzialalnosci gospodarczej, w wysokosci nie nizszej niz dwudziestokrotno$¢
dotychczasowej kwoty stanowiacej iloczyn dotychczasowej stawki procentowej optaty rocznej
oraz wartosci nieruchomosci gruntowej okreslonej na dzien zawarcia umowy sprzedazy, jednak
nie wyzej niz jego warto$¢ rynkowa nieruchomosci.

W zwigzku z powyzszym przyjeto, wynikajace z dotychczas stosowanej pod rzadami
przepisu sprzed niniejszej nowelizacji praktyki, ponizsze zasady ustalania ceny nieruchomosci
wykorzystywanej do prowadzenia dziatalnosci gospodarcze;j:

1) trzydziestokrotno$¢ kwoty stanowigcej iloczyn dotychczasowej stawki procentowej
oplaty rocznej (stawka 3 %) z tytulu uzytkowania wieczystego oraz wartosci
nieruchomosci gruntowej okreslonej na dzien zawarcia umowy sprzedazy;

2) czterdziestokrotnosé kwoty stanowiacej iloczyn dotychczasowej stawki procentowej
optaty rocznej (stawka 2 %) z tytulu uzytkowania wieczystego oraz wartosci
nieruchomosci gruntowej okreslonej na dzien zawarcia umowy sprzedazy;

3) szesc¢dziesigciokrotnos$¢ kwoty stanowigcej iloczyn dotychczasowej stawki procentowe;j
oplaty rocznej (stawka 1 %) z tytulu uzytkowania wieczystego oraz wartosci
nieruchomosci gruntowej okreslonej na dzien zawarcia umowy sprzedazy.

W ustawie przewidziane zostaty réwniez zasady dotyczace rozktadania ptatnosci na raty.
Zgodnie z dyspozycja art. 70 ust. 2 i 3 ustawy ustalona cena sprzedazy moze zostaé¢ roztozona
na raty, na czas nie dluzszy niz 10 lat. Wierzytelno$¢ Gminy Miejskiej Krakow z tytulu
rozlozenia na raty ceny sprzedazy podlega zabezpieczeniu hipotecznemu na zbywanej
nieruchomosci. Pierwsza rata podlega zaplacie nie pdzniej niz do dnia zawarcia umowy
przenoszacej wlasno$¢ nieruchomosci, a nastepne raty wraz z oprocentowaniem podlegaja
zaplacie w terminach ustalonych przez strony w umowie.

Roztozona na raty niesplacona czg¢s¢ ceny podlega oprocentowaniu przy zastosowaniu
stopy procentowej rownej stope redyskonta weksli stosowanej przez Narodowy Bank Polski.
W przypadku nieruchomosci gruntowej wykorzystywanej do prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej, rozlozona na raty cze$¢ ceny podlega oprocentowaniu wedlug stopy
referencyjnej ustalonej zgodnie z komunikatem Komisji Europejskiej w sprawie zmiany
metody ustalania stop referencyjnych i dyskontowych. Zastosowanie stopy referencyjnej
eliminuje ryzyko udzielenia niedozwolonej pomocy publicznej w formie korzysci wynikajacej
z roztozenia platnos$ci na raty.



Uregulowana zostala réwniez kwestia ewentualnych doptat w przypadku gdy wartosé
pomocy publicznej de minimis przekracza ustalony limit. Wysoko$¢ doptaty ustalana jest w
umowie sprzedazy. Moze zostaé rdbwniez roztozona na raty ptatne w okresach rocznych przez
okres nie duzszy niz 20 lat.

Uchwala przewiduje obowigzek ponoszenia przez uzytkownikdow wieczystych
nabywajgcych prawo wilasnosci nieruchomoscei optat z tytulu: wszelkich kosztow zwiagzanych
z zawarciem umowy notarialnej oraz wpisami sgdowymi, wynikajacych z ujawnienia praw do
nabytej nieruchomosdci, w tym aktu ustanowienia hipoteki oraz kosztéw materiatdw
geodezyino-kartograficznych, ewentualnego podzialu geodezyjnego, operatu szacunkowego.

Odnoszac si¢ do skutkéw finansowych:

a) niniejsza regulacja zwickszy dochod Miasta, jednakze zaleze¢ bedzie on od liczby
uzytkownikéw wieczystych, ktérzy zdecyduja sie na nabycie prawa whasnosci nieruchomosei
gminnych w przywotanym trybie, w zwigzku z tym dokladna jego wysoko$¢ jest trudna do
ustalenia,

b) niniejsza regulacja wymaga zwiekszenia zatrudnienia do obstugi realizacji zadania,

¢) niniejsza regulacja wymaga poniesienia innych dodatkowych wydatkéw na funkcjonowanie
Urzedu Midsta Krakowa, w szczegélnosci w sprzet informatyezny, oprogramowanie,
wyposazenie,

d) niniejsza regulacja nie bedzie powodowaé w przysziosel innych dodatkowych kosztow niz
ponoszone w zwiazku z jej wprowadzeniem,






