Uzasadnienie

Ustawa z dnia 26 maja 2023 r. o zmianie ustawy o samorzadzie gminnym, ustawy o spotecznych formach
rozwoju mieszkalnictwa, ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ustawy o podatku od czynnosci
cywilnoprawnych oraz niektorych innych ustaw wprowadzono nowe uregulowania dotyczace sprzedazy
nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste na rzecz ich uzytkownikow wieczystych. Zgodnie z art. 37
ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (dalej takze jako u.g.n.) zbycie
nieruchomosci gruntowej na rzecz jej uzytkownika wieczystego nastepuje bezprzetargowo. Ustawodawca
powyzszg nowelizacjg ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami wprowadzil nowy tryb sprzedazy nieruchomosci
na rzecz jej uzytkownika wieczystego. W artykutach od 198g do 198I u.g.n. wprowadzono roszczenie
uzytkownika wieczystego gruntu do jej nabycia od wtasciciela, czyli Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu
terytorialnego.

Wprowadzajac roszczenie uzytkownika wieczystego do sprzedazy nieruchomosci ustawa ograniczyla zakres
przedmiotowy jego skutecznosci. Z roszczenia wylgczone sg nieruchomosci oddane w uzytkowanie wieczyste
po dniu 31 grudnia 1997 r.; jezeli uzytkownik wieczysty nie wykonal zobowigzania okreslonego w umowie o
oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste (w tym ma zaleglosci z tytutu optat rocznych za uzytkowanie
wieczyste); nieruchomos$ci potozone na terenie portdbw i przystani morskich, czy wykorzystywane na
prowadzenie rodzinnych ogrodéw dzialkowych, a takze nieruchomosci gruntowe niezabudowane. Sprzedaz
nieruchomosci w trybie roszczeniowym nie jest rowniez mozliwa, gdy toczy si¢ postegpowanie o rozwigzanie
umowy o oddanie tej nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste.

Ustawodawca okreslit nowe zasady ksztaltowania ceny sprzedazy nieruchomo$ci na rzecz uzytkownika
wieczystego. W przypadku jednostek samorzadu terytorialnego udzielono delegacji ustawowej ich organom
uchwatodawczym do okreslenia, w terminie 4 miesiecy od wej$cia w zycie ustawy, szczegdtowych warunkow
sprzedazy takich nieruchomosci, albo zobowigzania organu wykonawczego do indywidualnego okreslania tych
warunkow w drodze zarzadzenia. Gmina Miasta Gdanska, majac na uwadze zasady transparentnosci oraz chec
wskazania jasnych i powszechnych (nie indywidualnych) regut, przyjeta kierunek podjecia przez Rad¢ Miasta
Gdanska uchwaty okreslajgcej warunki ustalania ceny sprzedazy nieruchomosci jako powszechnego prawa
miejscowego.

Zgodnie z art. 198h u.g.n. cena ta moze by¢ ustalona w wysokos$ci nie nizszej niz dwudziestokrotnos¢ iloczynu
stawki procentowej optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego oraz wartosci nieruchomosci gruntowej
okreslonej na dzien zawarcia umowy sprzedazy, i nie wyzszej niz warto$¢ nieruchomosci gruntowej okreslonej
na dzien zawarcia umowy sprzedazy. Przyjmujac regulacje okreslajace warunki ustalania ceny sprzedazy na
rzecz jej uzytkownika wieczystego nalezy wzia¢ pod uwage z jednej strony interes uzytkownika wieczystego,
ktory wystepuje z roszczeniem o nabycie nieruchomosci, cel na ktéry nieruchomo$¢ zostala oddana w
uzytkowanie wieczyste lub jaki cel wynika ze sposobu korzystania z nieruchomosci, a takze okres pozostaty do
wygasnigcia prawa uzytkowania wieczystego, a z drugiej strony interes publiczny, w tym racjonalnos¢
ekonomiczna.

Okres$lajac W niniejszej uchwale warunki ustalania ceny sprzedazy nieruchomosci na rzecz uzytkownika
wieczystego rozrozniono dwie sytuacje: gdy nieruchomos¢ jest wykorzystywana do prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej, albo nie jest wykorzystywana do takiej dziatalnosci. W przypadku wykorzystywania
nieruchomosci do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej zgodnie z § 2 ust 1 okreSlono poziom ceny na
maksymalnym putapie czyli pelnej wartosci sprzedawanej nieruchomosci. Powodem tego sg wzgledy
ekonomiczne. Wyznaczenie poziomu ceny sprzedazy na poziomie nizszym niz warto$¢ nieruchomosci mogtoby
spowodowac wptyw duzej liczby roszczen o sprzedaz nieruchomosci, co w konsekwencji spowodowatoby utrate
corocznych, dtugofalowych dochodow z optat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego w miejsce
jednorazowego, wyzszego dochodu na poziomie nie rekompensujacym potencjalnie uzyskiwanych dochodéw
w okresie trwania prawa uzytkowania wieczystego. Tak okre$lona cena zrekompensuje Miastu definitywna
utrate wlasno$ci nieruchomosci i dochodow, ktore mogloby uzyskaé w przysztosci z tytulu uzytkowania
wieczystego. Nalezy rowniez podkreslié, ze maksymalny poziom ceny dotyczy nieruchomosci, gdzie
prowadzona jest dziatalno$¢ gospodarcza, czyli z definicji dziatalno$¢ nastawiona na zysk, w zwiazku z czym
wynagrodzenie dla Gminy winno tym bardziej rekompensowac utrate jej dochodow.

Druga kategoria nieruchomosci, gdzie okre§lono odrgbnie warunki ustalania ceny ich sprzedazy, sa
nieruchomosci nie wykorzystywane do prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej. W takich przypadkach, jezeli
korzystanie z nieruchomosci nie jest zwigzane z uzyskaniem zysku, a wynika z realizacji celow bytowych czy



statutowych uzytkownika wieczystego, uznano, ze cena ta moze by¢ nizsza od warto$ci nieruchomosci ale
jednoczesénie nie nizsza niz iloczyn stawki procentowe]j oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste, wartosci
nieruchomosci i liczby lat pozostatych do wygasnigcia prawa uzytkowania wieczystego, liczac na dzien
whniesienia zadania sprzedazy nieruchomosci przez uzytkownika wieczystego (§ 2 ust. 2). Tak okre$lona cena
sprzedazy bedzie co prawda nizsza niz warto$¢ rynkowa nieruchomosci, ale bedzie opowiada¢ w przyblizeniu
(nie liczgc waloryzacji) dochodowi Gminy Miasta Gdanska jaki by uzyskata pobierajac optaty roczne do uptywu
terminu trwania prawa uzytkowania wieczystego. Ponadto nalezy zwroci¢ uwage, ze podmioty nie prowadzace
dziatalno$ci gospodarczej na nieruchomosciach oddanych w uzytkowanie wieczyste w duzej czgséci prowadza
dzialalno$¢ pozadang z punktu widzenia interesu publicznego. Dlatego tez sprzedaz nieruchomosci za ceng
ponizej jej wartosci rynkowej uzytkownikom wieczystym nie prowadzacym dziatalnosci gospodarczej,
realizujacym w zasadzie cele pozadane z punktu widzenia spotecznosci lokalnej lub wykorzystujacym
nieruchomo$¢ na swoje potrzeby niezarobkowe, bytoby utatwieniem ze strony Miasta w uzyskaniu przez nich
prawa wiasnosci nieruchomosci. Jednoczesnie Gmina Miasta Gdanska sprzedajac nieruchomos$¢ uzyskataby
cene sprzedazy zblizong do dochodu, ktéry moglby by¢ uzyskany, gdyby uzytkownik wieczysty regulowat
optaty roczne do momentu uptywu terminu trwania prawa uzytkowania wieczystego. Majac na uwadze to, ze
ustawodawca okreslit minimalny poziom ceny sprzedazy nieruchomosci jako dwudziestokrotno$é iloczynu
stawki procentowej optaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego oraz wartosci nieruchomosci gruntowe;j
okreslonej na dzien zawarcia umowy sprzedazy, to cena sprzedazy nie moze by¢ od niej nizsza (§ 2 ust. 4).

Od generalnej zasady sprzedazy nieruchomosci niewykorzystywanej do prowadzenia dziatalnosci gospodarcze;j
po cenie nizszej niz warto$¢ rynkowa nieruchomosci przewidziano dwa wyjatki w § 2 ust. 3: gdy sposob
korzystania z nieruchomosci jest niezgodny z aktualnie obowigzujacym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, lub gdy uzytkownik wieczysty posiada zaleglo$ci wobec Miasta z tytutu podatku od
nieruchomosci lub optat za gospodarowanie odpadami komunalnymi, co ma przeciwdziata¢ utrwalaniu na
nieruchomos$ciach sposobu uzytkowania niezgodnego z tadem przestrzennym przyjetym w Mieécie oraz nie
premiowaniu obnizona ceng uzytkownikow wieczystych, ktorzy posiadaja zalegtosci finansowe wobec Miasta.
Niniejszag uchwala nie przewidziano stosowania szczegoélnych dodatkowych bonifikat od ceny sprzedazy
nieruchomosci na rzecz uzytkownika wieczystego. Sama sprzedaz nieruchomo$ci nie przeznaczonej do
prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej ponizej jej wartosci rynkowej zgodnie z § 2 ust. 2 jest juz znacznym
upustem dla uzytkownikdéw wieczystych.

Przyjete w niniejszej uchwale zatozenia zostalty przedstawione przedstawicielom gdanskich przedsigbiorcow
dziatajacych w ramach Gdanskiej Rady Przedsigbiorczosci oraz przedstawicielom spotdzielni mieszkaniowych.
Obecnie trudno przewidzie¢ jaki bedzie poziom sprzedazy nieruchomosci na zadanie ich uzytkownikéw
wieczystych. Uzaleznione to jest od liczby zgdan. Dotychczasowy wptyw wnioskow uzytkownikow
wieczystych ksztaltowat sie na $rednim poziomie 1-2 rocznie z czego dochdd wynosit okoto 500.000 zt. Nalezy
si¢ spodziewac, ze poziom sprzedazy bedzie wyzszy, gdy cena sprzedazy bedzie nizsza niz warto$¢ rynkowa
nieruchomosci na podstawie § 2 ust. 2 i 4 uchwaty.

Majac powyzsze na uwadze podjecie niniejszej uchwaty jest zasadne.
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