Komisja Budzetowa i Rozwoju Gospodarczego
Rady Powiatu Nowotomyskiego
10.09.2024r.

Obowigzki natozone na:
Zarzgd Powiatu Nowotomyskiego oraz Staroste Nowotomyskiego
od dnia 31.08.2023 r., dotyczace przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wiasnosci — w $wietle wprowadzonych zmian do ustaw:
z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wtasnosci oraz z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.

Wymienione wyzej zagadnienia wigzg sie Scisle ze zmianami wprowadzonymi z dniem
31 sierpnia 2023 r. ustawg z dnia 26 maja 2023 r. o zmianie ustawy o samorzadzie gminnym,
ustawy o spofecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych oraz niektérych innych
ustaw.

Na podstawie zmienionej ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztatceniu prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci nieruchomosci osoby fizyczne (badz ich nastepcy
prawni okresleni ustawg), bedace w dniu 13 paZdziernika 2005 r. uzytkownikami wieczystymi
nieruchomosci zabudowanych na cele mieszkaniowe lub zabudowanych garazami albo
przeznaczonych pod zabudowe na cele mieszkaniowe lub pod zabudowe garazami oraz
nieruchomosci rolnych moga wystapi¢ z zadaniem przeksztatcenia prawa uzytkowania
wieczystego tych niéruchomosci w prawo wtasnosci.

Zmieniona ustawa okresla sposob ustalania opfaty za przeksztatcenie jako réznice wartosci
nieruchomosci gruntowej i wartosci prawa uzytkowania wieczystego tej nieruchomosci,
okreslonych wedtug stanu na dzie wydania decyzji. Doprecyzowata réwniez zagadnienia
zwigzane z udzielaniem pomocy publicznej, ktére maja w tych przypadkach zastosowanie.
Uzytkownik wieczysty moze wystapi¢ do wiasciwego organu — tzn. do Zarzadu Powiatu
Nowotomyskiego (w odniesieniu do gruntéw stanowigcych witasnoé¢ Powiatu
Nowotomyskiego) bad? do Starosty Nowotomyskiego (w odniesieniu do gruntéw
stanowigcych wtasnos¢ Skarbu Panstwa) o wydanie stosownej decyzji w terminie do dnia
31 grudnia 2025 r.

Na podstawie zmienionej ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami uzytkownik wieczysty moze :
1. Wystapic z wnioskiem o sprzedaz nieruchomosci na jego rzecz w trybie art. 32 ustawy.
2. Wystgpi¢ z zadaniem sprzedazy nieruchomosci na jego rzecz w trybie przepisow
epizodycznych dotyczacych roszczenia o sprzedaz nieruchomosci gruntowej na rzecz jej
uzytkownika wieczystego ujetych w dziale Vla ustawy.

Sprzedaz w trybie art. 32 ustawy.

Zmieniona ustawa okreéla odmienny sposob ustalania ceny w zwigzku z okolicznoscia
wykorzystywania badZ niewykorzystywania nieruchomoéci gruntowej do prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej. W okolicznosciach nieprowadzenia dziatalnosci cena ustalana jest



jako dwudziestokrotnos¢ kwoty stanowigcej iloczyn dotychczasowej stawki procentowej
optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego oraz wartosci nieruchomosci gruntowej
okreslonej na dzien zawarcia umowy sprzedazy. W przypadku prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej cena ustalana jest w wysokosci nie nizszej niz dwudziestokrotnos¢ kwoty
stanowigcej iloczyn dotychczasowej stawki procentowej optaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego oraz wartosci nieruchomosci gruntowej okreslonej na dzien zawarcia umowy
sprzedazy, jednak nie wyzszej niz warto$¢ nieruchomosci gruntowej okreslona na dzien
zawarcia umowy sprzedazy. Doprecyzowano rowniez zagadnienia zwigzane z udzielaniem
pomocy publicznej, ktdre majg w tych przypadkach zastosowanie.

Zmieniong ustawa zobowigzano réwniez wojewode - w odniesieniu do nieruchomosci
stanowigcych wtasnos$¢ Skarbu Panstwa i odpowiednig rade - w odniesieniu do nieruchomosci
stanowigcych wiasnos¢ jednostek samorzadu terytorialnego do ustalenia, odpowiednio w
drodze zarzadzenia albo uchwaty, zasad przeznaczania do sprzedazy nieruchomosci
gruntowych oddanych w uiytkowanie wieczyste oraz szczegétowe wytyczne sprzedazy
nieruchomosci gruntowych na rzecz ich uzytkownikow wieczystych.

Sprzedaz w trybie przepisow epizodycznych w dziale Via ustawy.

Zmieniona ustawa okresla warunki, ktore wykluczaja mozliwos¢ wystgpienia przez
uzytkownika wieczystego ze stosownym wnioskiem oraz okresla termin sktadania wnioskow,
ktéry uptynagt w dniu 31 sierpnia 2024r.

Dla nieruchomosci Skarbu Paristwa zmieniona ustawa okresla odmienny sposdb ustalania
ceny w zwigzku jej zaptatg jednorazowga (dwudziestokrotnos¢ kwoty stanowigcej iloczyn
dotychczasowej stawki procentowej optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego oraz
wartosci nieruchomosci gruntowej okreslonej na dzien zawarcia umowy sprzedazy) oraz w
przypadku roztozenia ceny na raty (dwudziestopieciokrotnos¢ wymienionej kwoty).

Dla nieruchomosci powiatowych cena ustalana jest w wysokosci nie nizszej niz
dwudziestokrotnos¢ kwoty stanowigcej iloczyn dotychczasowej stawki procentowej opfaty
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. Doprecyzowano rowniez zagadnienia
zwigzane z udzielaniem bonifikat, rozktadania ceny na raty oraz pomocy publicznej, ktdre maja
w tych przypadkach zastosowanie.

Zmieniong ustawa zobowigzano odpowiedniag rade - w odniesieniu do nieruchomosci
stanowigcych wtasnos¢ jednostek samorzadu terytorialnego do okreslenia w drodze uchwaty
szczegotowych warunkéw sprzedazy nieruchomosci gruntowych oddanych na rzecz ich
uzytkownikéw wieczystych albo zobowigzania, w drodze uchwaty, organu wykonawczego do
indywidualnego okreslania tych warunkéw w drodze zarzadzenia. Termin na podjecie tych
uchwat uptywat w dniu 31 grudnia 2023 r., a w przypadku ich niepodjecia zastosowanie maja
przepisy dotyczace nieruchomosci Skarbu Panstwa.

W odniesieniu do nieruchomosci Powiatu Nowotomyskiego natozone ustawami obowigzki
wykonuje Zarzad Powiatu Nowotomyskiego.

Rada Powiatu Nowotomyskiego w dniu 18 pazdziernika 2023 r. podjeta uchwate
nr  LII/450/2023 w sprawie zobowigzania Zarzadu Powiatu Nowotomyskiego
do indywidualnego okreslania warunkéw sprzedazy nieruchomosci gruntowych na rzecz
uzytkownikdw wieczystych.



Rada Powiatu Nowotomyskiego w dniu 18 pazdziernika 2023 r. podjefa uchwate
nr LII/451/2023 w sprawie zasad przeznaczania do sprzedazy nieruchomosci gruntowych
oddanych w uzytkowanie wieczyste oraz szczegotowych wytycznych sprzedazy nieruchomosci
gruntowych na rzecz ich uzytkownikéw wieczystych.

Powiat Nowotomyski jest wtascicielem dwdch nieruchomosci oddanych w uzytkowanie
wieczyste.

Jedna z nieruchomosci zabudowana jest budynkiem gospodarczo-garazowym i stanowi
przedmiot wspétuzytkowania wieczystego w udziatach. Z uwagi na fakt, ze nieruchomogé
zostafa oddana w uzytkowanie wieczyste po dniu 31 grudnia 1997 r. nie majq zastosowania
przepisy epizodyczne dziatu Vla ustawy o gospodarce nieruchomoéciami. W odniesieniu do
przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego gruntu nie mozna tutaj skorzystac¢ réwniez z
przepisow ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w
prawo wtasnosci nieruchomosci, gdyz nieruchomoéé nie byta przedmiotem uzytkowania
wieczystego w dniu 13 pazdziernika 2005 r. W przypadku tej nieruchomosci mozliwe jest
jedynie zbycie prawa wlasnoéci gruntu uzytkownikowi wieczystemu gruntu w trybie art. 32
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, jednak wniosek winni ztozy¢é  wszyscy
wspotuzytkownicy wieczysci — takiego wniosku nie ztozono.

W stosunku do drugiej nieruchomosci (zabudowanej budynkiem po Powiatowym
Urzedzie Pracy) wplynat wniosek o sprzedaz w trybie przepiséw epizodycznych dziatu Via
ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Obecnie toczy sie przed Sadem Najwyiszym w
Warszawie postepowanie ze skargi kasacyjnej Powiatu Nowotomyskiego od wyroku z dnia
21.03.2022 r. Sadu Okregowego w Poznaniu. Zarzad Powiatu Nowotomyskiego uznat, ze
przestanki obiektywne w postaci toczacego sie postepowania przed Sadem Najwyzszym
uniemozliwiaja w obecnej chwili realizacje roszczenia wynikajacego z przepisow powotanych
wyzej. W przypadku zasadnosci skargi kasacyjnej istnieje prawdopodobieristwo, ze roszczenie
wygasnie.

W odniesieniu do nieruchomosci Skarbu Paristwa natozone ustawami obowiazki zwigzane z
uzytkowaniem wieczystym gruntéw wykonuje Starosta Nowotomyski, przy czym sprzedaz
nieruchomosci nastepuje za zgoda Wojewody Wielkopolskiego..

Wojewoda Wielkopolski w dniu 1 lipca 2024 r. wydat zarzadzenie nr 431/24 w sprawie
ustalenia zasad przeznaczenia do sprzedazy nieruchomoéci gruntowych Skarbu Parstwa
oddanych w uzytkowanie wieczyste oraz szczegétowych wytycznych sprzedazy nieruchomosci
gruntowych na rzecz ich uzytkownikéw wieczystych.

Obecnie wptynety 4 wnioski dotyczace sprzedazy 6 dziatek w trybie art. 32 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami. W odniesieniu do wszystkich wnioskéw Wojewoda nie
wyrazit zgody na sprzedaz nieruchomosci z uwagi na fakt, ze kierujac sie trescig swojego
zarzadzenia nr 431/24 ustalit, ze dochody uzyskane z optat rocznych (oszacowane na
podstawie aktualnej wartosci rynkowej) wnoszone do korca uzytkowania wieczystego beda
mniejsze lub réwne cenie ustalonej zgodnie z ustawa. Prawdopodobnie wiec majac na
wzgledzie dochody Skarbu Paristwa nie wyrazit wiec zgody na zbycie nieruchomosci w tym
trybie. Uzytkownicy wieczysci zostali poinformowani przez Staroste Nowotomyskiego o tym
fakcie oraz o mozliwosci skorzystania z nabycia gruntéw na podstawie przepisow
epizodycznych ustawy o gospodarce nieruchomosciami, jednak zaden z podmiotéw nie
wystapit z takim wnioskiem.



Dodatkowo w wymienionym trybie art. 32 ustawy prowadzone jest postepowanie z wniosku
uzytkownika wieczystego — Polskie Koleje Panstwowe S.A. - dotyczace 3 dziatek. Postgpowanie
nadal trwa, wymaga przeprowadzenia aktualizacji optaty rocznej i uzyskania zgody Wojewody
- co w $wietle wydanego zarzadzenia moze nie skutkowa¢ sprzedazia.

Do Starosty Nowotomyskiego w terminie do dnia 31 sierpnia 2024 r. wptyneto 7
wnioskow z zadaniem zbycia prawa wilasnosci nieruchomosci gruntowej oddanej
w uzytkowanie wieczyste w trybie przepiséw epizodycznych, wnioski dotycza 21 dziatek.
Obecnie prowadzone jest postepowanie wyjasniajgce i kompletowana dokumentacja. Z uwagi
na zastosowanie ustawy o pomocy publicznej zakoriczenie czynnosci wiaze sig zawarciem aktu
notarialnego i réwnoczesnym wydaniem stosownych zaswiadczen zwigzanych z udzieleniem
pomocy publicznej. Kwestia zastosowania odpowiednich przepiséw wymaga
przeprowadzenia dogfebnej analizy zgromadzonej dokumentacji i ustalenia procedury
obliczenia wysokosci pomocy publicznej i ewentualnych doptat. Sprawy sg w toku i obecnie
nie jest znany termin zawarcia aktéw notarialnych, przypuszcza sie, ze nastapi to do kornca
2024r.

Prawo uzytkowania wieczystego zostato wprowadzone do systemu prawa polskiego ustawg
z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach i petnito wowczas funkcje
zastepcza prawa wiasnosci dla 0s6b fizycznych, w sytuacji gdy wtasnos¢ paristwowa nie mogta
stanowi¢ przedmiotu swobodnego obrotu prawnego i by¢ nabywana przez te osoby.
Po 1989 r. uzytkowanie wieczyste przestato by¢ co do zasady jedyng formg trwatego
korzystania z gruntu pochodzacego z publicznego zasobu, jednak nie zakoriczyto to dyskusji
nad zasadnoscig utrzymywania tego prawa w polskim systemie prawnym.

Odnoszac sie do ustawy 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 niektorych innych
ustaw to w uzasadnieniu do niej wskazano, ze rzad obserwowat od wielu lat pojawianie sig
postulatéw systemowej eliminacji uzytkowania wieczystego z polskiego porzadku prawnego
na skutek wzrostu zainteresowania uzytkownikow wieczystych nabywaniem gruntéw na
wiasnosé. Dotyczyto to zaréwno gruntdw wykorzystywanych na cele niekomercyjne
(np. zabudowanych garazami), jak i gruntéw oddanych na cele gospodarcze
(przedsiebiorstwa). Niepewnos¢ co do zmieniajgcych si¢ w czasie opfat za uzytkowanie
wieczyste uwarunkowanych wartoscig nieruchomosci lub co do mozliwosci korzystania
z ustanowionego prawa po uptywie okresu obowigzywania umowy (max. 99 lat) powodowata
w $rodowiskach przedsiebiorcow obawy co do celowosdci diugofalowego oraz
wysokonaktadowego inwestowania na gruntach bedacych przedmiotem uzytkowania
wieczystego. Zdaniem rzadu bez zachecajgcej perspektywy wzmocnienia prawa do gruntu
dziatania przedsiebiorcéw na gruntach oddanych w uzytkowanie wieczyste mogtyby stracic na
dynamice. Majac zatem na wzgledzie polityke rzadu w zakresie wspierania przedsigbiorczosci
i innowacyjnosci, istotne byto zapewnienie stabilnosci prawnej uzytkownikom wieczystym
inwestujacym na gruntach publicznych, co w perspektywie przetozytoby sie¢ na rozwgj
przedsiebiorstw i regionéw, a w ujeciu globalnym wptynetoby na wzrost potencjatu
gospodarczego kraju.

Prawdopodobnie z uwagi na wysokie koszty zwigzane ze sprzedaig nieruchomosci oraz
obecng sytuacje gospodarczg zdecydowana wiekszos¢ uzytkownikéw wieczystych z terenu
Powiatu Nowotomyskiego (ok. 98%) nie podjeta krokéw zmierzajacych do nabycia prawa
wtasnoéci gruntéw. W tych okolicznosciach zamierzony przez ustawodawce efekt



wyeliminowania z obiegu prawnego uzytkowania wieczystego jako trwatego sposobu
korzystania z gruntu nie zostat osiggniety. Przyjete zatozenia ustawowe nie sprzyjaja
prawdopodobnie w obecnej sytuacji gospodarczej kraju zamierzeniom uzytkownikow
wieczystych, ktdrymi nie sg najczesciej osoby fizyczne lecz podmioty prowadzgce dziatalnosé
gospodarcza.

W tym miejscu zaznaczy¢ nalezy, ze nadal obowigzuje ustawa z dnia 20 lipca 2018r.

o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele

mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych gruntéw, ktdra stanowi, ze z dniem 1 stycznia 2019r.

prawo uzytkowania wieczystego przeksztatcito sie w prawo witasnosci.

Ustawa ta doprowadzita do powszechnego uwtaszczenia uzytkownikéw wieczystych gruntow

zabudowanych na cele mieszkaniowe doprowadzajac do stopniowej eliminacji uzytkowania

wieczystego z obrotu gospodarczego i w tym obszarze efekt zamierzony przez ustawodawce

zostat osiggniety.

Na terenie Powiatu Nowotomyskiego dziatanie ustawy dotyczyto 110 dziatek stanowigcych

uprzednio wiasnos¢ Skarbu Panstwa. Powiat Nowotomyski nie posiadat w swoim zasobie

nieruchomosci, ktore objete bylyby dziataniem ustawy, o ktérej mowa wyzej.

Ustawa natozyta na Staroste Nowotomyskiego, realizujgcego w tym przypadku zadania

rzadowe, obowigzek wydania do dnia 31.12.2019r. zaswiadczen potwierdzajgcych

przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci. Starosta Nowotomyski

wydat w ustawowym terminie stosowne zaswiadczenia w odniesieniu do wszystkich

nieruchomosci, dla ktérych wydanie zaswiadczen byto mozliwe; wydano 708 zaswiadczen.

Na tych czynnosciach nie skoriczyly sie jednak obowiazki Starosty, ktéry nadal zobowigzany

jest do podejmowania czynnosci w odniesieniu do 278 nieruchomosci Skarbu Panstwa, co do

ktorych pobierana bedzie przez 20 lat optata przeksztatceniowa.

Dla przyktadu w roku 2023 wydano:

e 6informacji o wysokosci optaty jednorazowej za przeksztatcenie gruntu w prawo wtasnosci
i okreslenie kwoty naleznej do zaptaty po zastosowaniu bonifikaty

e 1 zaswiadczenie o udzieleniu bonifikaty od optaty jednorazowej

e 5 zaswiadczen o wniesieniu optaty jednorazowej

e 25 zaswiadczen potwierdzajgcych wysokosc rocznej optaty przeksztatceniowej oraz okres
pozostaty do wnoszenia optaty

e [Informacje o waloryzacji optaty przeksztatceniowej dla 274 nieruchomosci, wysytajac
stosowne zawiadomienia do 394 podmiotdw.

Ponadto na biezgco prowadzona jest weryfikacja wtascicieli nieruchomosci zobowigzanych do

ponoszenia optaty przeksztatceniowej i ich adreséw w celu prawidtowej weryfikacji

dokonywanych wpfat, ich ksiegowania oraz Sciggania naleznosci.

Powyzsze okolicznosci wskazujg, ze kwestia istnienia w obrocie prawnym prawa uzytkowania
wieczystego nadal pozostaje aktualna a co za tym idzie nadal Starosta Nowotomyski
zobowigzany nadal bedzie do realizowania czynnosci i obowigzkéw z nim zwigzanych. Z uwagi
na to, ze Powiat Nowotomyski tylko w pojedynczych przypadkach jest wtascicielem
nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste Zarzad Powiatu Nowotomyskiego w
znikomym stopniu zobowigzany bedzie do wykonywania czynnosci z tym prawem zwigzanych.




