Uzasadnienie

Ustawa z dnia 26 maja 2023 r. o zmianie ustawy o samorzadzie gminnym, ustawy o spotecznych formach
rozwoju mieszkalnictwa, ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, ustawy o podatku od czynnosci
cywilnoprawnych oraz niektérych innych ustaw wprowadzono nowe uregulowania dotyczace sprzedazy
nieruchomos$ci oddanych w uzytkowanie wieczyste na rzecz ich uzytkownikoéw wieczystych. Zgodnie z art.
37 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (dalej takze jako u.g.n.)
zbycie nieruchomosci gruntowej na rzecz jej uzytkownika wieczystego nastepuje bezprzetargowo. Jednostka
samorzadu terytorialnego autonomicznie podejmuje decyzje czy dokonaé¢ sprzedazy nieruchomosci.
Uzytkownik wieczysty nie ma wobec niej prawnie skutecznego roszczenia (poza jednym wyjatkiem
wskazanym w nowych art. 1989 -198l u.g.n.). Nowelizacja z dnia 26 maja 2023 r. ustawodawca wprowadzit
dodatkowe zasady regulujace sprzedaz nieruchomo$ci gruntowej na rzecz jej uzytkownika wieczystego.
Zmiany te dotycza minimalnego okresu po jakim uzytkownik wieczysty moze si¢ ubiega¢ o sprzedaz
nieruchomosci (10 lat od dnia zawarcia umowy o oddanie nieruchomo$ci gruntowej w uzytkowanie
wieczyste), wprowadzenia zasad ustalania ceny sprzedazy, a takze udzielenia delegacji ustawowej organom
uchwatodawczym jednostek samorzadu terytorialnego do okreslenia zasad przeznaczania do sprzedazy
takich nieruchomosci.

Majac na uwadze delegacje ustawowsg wynikajgcg z art. 32 ust. 1b u.g.n. niniejsza uchwata okresla zasady
sprzedazy nieruchomos$ci gruntowej na rzecz uzytkownikow wieczystych, a takze zasady okreslania ceny
sprzedazy tych nieruchomosci w granicach okres§lonych przez ustawe.

W § 2 uchwaty wskazano katalog przypadkow, w ktorych Prezydent Miasta Gdanska bedzie miat wytaczong
mozliwos$¢ sprzedazy nieruchomos$ci gruntowej. Punkty 1, 2 i 3 w § 2 dotycza sytuacji, gdy sprzedaz
nieruchomosci na rzecz uzytkownika wieczystego jest nieuzasadniona ze wzgledu na przeznaczenie
nieruchomosci w przysztosci pod inwestycje publiczne, a takze niezbedne do realizacji zadan wilasnych
Gminy Miasta Gdanska. Szczeg6lnie pod uwage nalezy bra¢ zapisy miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, gdzie wprost wskazano przeznaczenie nieruchomosci lub ich czegéci na cele publiczne. W
takich przypadkach sprzedaz nieruchomosci nie jest uzasadniona w sytuacji ich pdzniejszego nabywania, czy
przejmowania na realizacj¢ tych celow i inwestycji z tym zwigzanych.

Kolejnymi okoliczno$ciami wytgczajagcymi mozliwos$¢ sprzedazy nieruchomosci na rzecz jej uzytkownika
wieczystego wskazanymi w § 2 pkt. 4 i 5 sg sytuacje lezace po stronie uzytkownika wieczystego wynikajace
z niewykonania przez niego postanowien umowy o oddaniu nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste W tym
zalegloéci z tytulu podatku od nieruchomosci lub optat za gospodarowanie odpadami komunalnymi.
Niezasadna jest sprzedaz nieruchomosci, jezeli sam uzytkownik wieczysty nie realizuje obowigzkow
wynikajacych z umowy, w szczegdlnosci nie realizuje inwestycji, do ktdrej si¢ zobowigzat lub ma zalegtosci
z tytutu optat za uzytkowanie wieczyste.

Katalog wylaczen sprzedazy nieruchomosci na rzecz ich uzytkownikéw wieczystych wskazanych w § 2 jest
katalogiem otwartym. Wskazuje on przypadki, ktore z punktu widzenia interesu Gminy Miasta Gdanska sa
oczywiste, gdzie sprzedaz nieruchomosci nie miataby uzasadnienia. Ujmujac je i wyrazajac wprost w
uchwale Rady Miasta Gdanska, jako aktu prawa miejscowego, daje si¢ potencjalng mozliwo$¢ zapoznania
si¢ przez uzytkownikow wieczystych z podstawowymi warunkami tej sprzedazy. Sprzedaz nieruchomosci w
trybie art. 32 u.g.n., jak wskazano powyzej, nie jest realizacja roszczenia uzytkownika wieczystego.
Prezydent Miasta Gdanska ma mozliwo$¢ dokonania sprzedazy, nie jest to jego obowigzkiem, wigc jezeli w
indywidualnych przypadkach, gdy taka sprzedaz nie bylaby uzasadniona ze wzgledow ekonomicznych, czy
wynikajgcych z uzasadnionego interesu Miasta, Prezydent ma prawo odmowié sprzedazy.

Niniejsza uchwala zostaly réwniez okre§lone zasady odptatnosci z tytulu nabycia prawa wilasnosci
nieruchomosci przez uzytkownika wieczystego. Biorgc pod uwage upowaznienie ustawowe dajace organowi
stanowigcemu jednostki samorzadu terytorialnego mozliwo$¢ okre§lenia poziomu ceny sprzedazy
nieruchomosci gruntowej wykorzystywane] do prowadzenia dziatalnosci gospodarcze] pomigdzy
dwudziestokrotnosciag iloczynu dotychczasowej stawki procentowej optaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego i1 wartosci nieruchomosci na dzien jej sprzedazy, a wartoScig nieruchomosci gruntowej
okreslonej na dzien sprzedazy, niniejszg uchwatag w § 3 okres$lono ten poziom na maksymalnym poziomie
czyli pelnej wartosci sprzedawanej nieruchomosci. Powodem ustalenia maksymalnego poziomu ceny



sprzedazy sa wzgledy ekonomiczne. Z tytulu optat rocznych za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci
wykorzystywanych na cele prowadzenia dzialalnosci gospodarczej Gmina Miasta Gdanska uzyskuje
coroczny dochdd w wysokosci okoto 18.550.000 zt. Wyznaczenie poziomu ceny sprzedazy na poziomie
nizszym niz warto$¢ nieruchomosci mogtoby spowodowac utrate corocznych dhugofalowych dochodow z
tytutu optat rocznych za uzytkowanie wieczyste, w miejsce jednorazowego wyzszego dochodu na poziomie
nie rekompensujacym uzyskanych dochodéw w okresie trwania prawa uzytkowania wieczystego. Okreslona
cena sprzedazy na poziomie wartosci rynkowej zrekompensuje Miastu definitywna utratg prawa wlasnosci
nieruchomosci i dochodow, ktore mogloby uzyskaé w przysztosci z tytutu uzytkowania wieczystego. Nalezy
réwniez zwroci¢ uwage, ze maksymalny poziom ceny dotyczy nieruchomos$ci, gdzie prowadzona jest
dziatalno$¢ gospodarcza, czyli z definicji dziatalno$¢ nastawiona na zysk, tym bardziej wynagrodzenie dla
Miasta winno rekompensowac utrate jego dochodow.

Kolejnym argumentem przemawiajagcym za ustaleniem maksymalnego poziomu ceny za sprzedaz
nieruchomosci wykorzystywanej do prowadzenia dzialalno$ci gospodarcze;j jest ustalona przez ustawodawce
cena sztywna dla nieruchomosci niewykorzystywanych na prowadzenie dziatalnodci gospodarczej
odpowiadajaca dwudziestokrotnosci iloczynu stawki procentowej optaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego 1 wartos$ci nieruchomosci gruntowej okreslonej na dzien zawarcia umowy sprzedazy. W zwigzku
Z czym wszystkie pozostate nieruchomosci nie przeznaczone do prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej
zgodnie z ustawg miatyby by¢ generalnie sprzedawane znacznie ponizej przysziego mozliwego do uzyskania
dochodu przez Miasto w trakcie trwania prawa uzytkowania wieczystego. Dochdd ten obecnie ksztaltuje sie
na poziomie okoto 20.000.000 zt rocznie. W tym zakresie ustawodawca wprowadzit faktyczng ulge dla
uzytkownikéw wieczystych.

Dotychczasowy poziom sprzedazy prawa wiasnos$ci nieruchomosci na rzecz ich uzytkownikow wieczystych
ksztaltowat si¢ na $rednim poziomie 1-2 rocznie z czego sredni doch6d wynosit okoto 500.000 zt. Sprzedaz
ta odbywala si¢ rowniez za cen¢ odpowiadajaca wartosci rynkowej nieruchomosci (jak zostato to
zaproponowane w niniejszej uchwale dla nieruchomos$ci wykorzystywanych na prowadzenie dziatalno$ci
gospodarczej). Powinno to ustabilizowaé¢ sprzedaz na podobnym do dotychczasowego poziomie w zakresie
nieruchomosci wykorzystywanych do prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej. Natomiast nalezy sie
spodziewacd, ze poziom sprzedazy bedzie wyzszy, gdy cena sprzedazy bedzie nizsza niz warto$¢ rynkowa
nieruchomo$ci w stosunku do nieruchomosci niewykorzystywanych do prowadzenia dzialalno$ci
gospodarczej.

Przyjete w niniejszej uchwale zalozenia zostaty przedstawione przedstawicielom gdanskich przedsigbiorcow
dzialajacych w ramach Gdanskiej Rady Przedsigbiorczo$ci oraz przedstawicielom spotdzielni
mieszkaniowych.

Majac powyzsze na uwadze podjecie niniejszej uchwaty jest zasadne.
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