UZASADNIENIE

DO PROJEKTU UCHWALY W SPRAWIE ZMIANY UCHWALY NR X11/128/19 RADY

MIEJSKIEJ CIESZYNA Z DNIA 30 PAZDZIERNIKA 2019 R. W SPRAWIE OKRESLENIA
ZASAD ZBYWANIA, NABYWANIA I OBCIAZANIA NIERUCHOMOSCI ORAZ ICH

WYDZIERZAWIANIA LUB WYNAJMOWANIA NA CZAS OZNACZONY DLUZSZY NIZ
3 LATA LUB NA CZAS NIEOZNACZONY, W TYM ZAWIERANIA KOLEJNYCH UMOW

DZIERZAWY LUB NAJMU PO UMOWIE ZAWARTEJ NA CZAS OZNACZONY DO 3

LAT

W dniu 31 sierpnia 2023 r. weszta w zycie ustawa z dnia 26 maja 2023 r. 0 zmianie ustawy
0 samorzqdzie gminnym, ustawy o spolecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami, ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych oraz niektorych
innych ustaw. Ustawa jest wynikiem pojawiajacego si¢ od wielu lat postulatu systemowej eliminacji
uzytkowania wieczystego z polskiego porzadku prawnego, wynikajacego z obserwowanego
wzrostu zainteresowania uzytkownikéw wieczystych nabywaniem gruntéw na wlasnos$¢. Dotyczy
to zarowno gruntow wykorzystywanych na cele niekomercyjne (np. zabudowanych garazami,
zapewniajacych obstuge komunikacyjng, techniczng nieruchomosci), jak i gruntdéw oddanych na
cele gospodarcze (mikro, male, $rednie i duze przedsigbiorstwa). Celem zawartych w ustawie
rozwigzan jest umozliwienie nabycia prawa witasnosci uzytkownikom wieczystym gruntdéw, ktore
nie ulegly dotad uwlaszczeniu z mocy prawa lub na podstawie decyzji administracyjnej.
Ustawodawca wprowadzil jednoznaczny sposob okreslania ceny nieruchomosci sprzedawanej na
rzecz uzytkownika wieczystego. Ceng¢ nieruchomo$ci gruntowej niewykorzystywanej do
prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej, ustala si¢ jako dwudziestokrotno$¢ kwoty stanowigcej
iloczyn dotychczasowej stawki procentowej optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego oraz
wartosci nieruchomos$ci gruntowej okreslonej na dzien zawarcia umowy sprzedazy. Ceng
nieruchomosci gruntowej wykorzystywanej do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, ustala si¢ w
wysokos$ci nie nizszej niz dwudziestokrotno$¢ kwoty stanowigcej iloczyn dotychczasowej stawki
procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego oraz warto$ci nieruchomosci
gruntowej okreslonej na dzienh zawarcia umowy sprzedazy, jednak nie wyzszej niz warto$¢
nieruchomos$ci  gruntowej okreslona na dzien zawarcia umowy sprzedazy. W przypadku
nieruchomos$ci gruntowej wykorzystywanej do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, roznica
migdzy warto$cig nieruchomo$ci za cena tej nieruchomos$ci stanowi warto$¢ udzielanej
uzytkownikowi wieczystemu pomocy publicznej. W przypadku gdy wartos¢ pomocy publicznej
przekracza limit pomocy de minimis (200 000 euro) pomocy udziela si¢ do limitu i stosuje si¢
doptate do warto$ci nieruchomosci gruntowej, przyjetej do ustalenia ceny. Sprzedaz nieruchomosci
gruntowej na rzecz jej uzytkownika wieczystego nie moze nastapic¢ przed uptywem 10 lat od dnia
zawarcia umowy o oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste.

Zgodnie z wprowadzonym powyzsza zmiang art. 32 ust. 1b do ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, Rada Miejska - w odniesieniu do nieruchomos$ci stanowigcych wtasnos¢
jednostek samorzadu terytorialnego ustala w drodze uchwaty zasady przeznaczania do sprzedazy
nieruchomos$ci gruntowych oddanych w uzytkowanie wieczyste oraz szczegdétowe wytyczne
sprzedazy nieruchomos$ci gruntowych na rzecz ich uzytkownikéw wieczystych, kierujac sie
W szczeg6lnosci:

1) potrzebami spotecznos$ci lokalnej oraz interesem publicznym, w tym potrzebg zapewnienia
rezerw terenow na realizacj¢ celow publicznych i pod budownictwo mieszkaniowe;
2) tadem przestrzennym;

3) racjonalno$cig ekonomiczng;

4) stanem realizacji postanowien umowy o oddanie nieruchomos$ci gruntowej w uzytkowanie
wieczyste, w tym celu, na ktory nieruchomos$¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste;

5) okresem pozostalym do wygasniecia prawa uzytkowania wieczystego na skutek uplywu

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 publiczne;.

Rada Miejska Cieszyn podjeta uchwate Nr X11/128/19 z dnia 30 pazdziernika 2019 r., ktéra reguluje
zasady przeznaczania do sprzedazy nieruchomosci lokalowych czy gruntowych, a takze oddawania
nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste. Uzasadnionym wydaje si¢, aby zasady przeznaczania do
sprzedazy nieruchomos$ci gruntowych oddanych w uzytkowanie wieczyste znalazty si¢ rowniez
w przedmiotowej uchwale. Biorgc pod uwagg szerokie i do$¢ ogdlne czynniki jakimi powinna si¢
kierowa¢ Rada przy uchwalaniu powyzszych zasad oraz fakt, ze ustawa naktada juz kilka zasad 1
ograniczen w sprzedazy nieruchomosci na rzecz uzytkownikow wieczystych, przygotowany zostat
projekt uchwaty odnoszacy si¢ do jasnych i1 klarownych zasad podyktowanych interesem
ekonomicznym Gminy, ale jednocze$nie nie zawgzajacy mozliwosci ubiegania si¢ o nabycie
nieruchomosci przez uzytkownika wieczystego. Nacisk potozony zostat na nieprzeznaczanie do
zbycia terenow zarezerwowanych po realizacje celow publicznych jako zasada nadrzedna. Uchwata
odnosi si¢ takze do aspektu ekonomicznego i finansowego, tj. zaklada uzaleznienie mozliwosci
nabycia nieruchomosci przez jej uzytkownika wieczystego od nieposiadania niesptaconych
zobowigzan finansowych wobec Gminy Cieszyn.

Regulacje te zapewnig jednolite, transparentne, rowne oraz celowe z punktu widzenia prawidtowej
gospodarki zasady sprzedazy gruntéw oddanych w uzytkowanie wieczyste.



