PREZYDENT MIASTA KRAKOWA

OR-03.0057-2728/LXVII/09 Krakéw, 15 04 2008

Pan
Bartlomiej Garda
Radny Miasta Krakowa

W odpowiedzi na Pana interpelacje w sprawie nieruchomosci polozonej przy
ul. Powstancow Wielkopolskich oznaczonej nr dzialki 322/53 w obrgbie 15 jednostka
ewidencyjna Podgorze, zgtoszona na LXVII Sesji Rady Miasta Krakowa w dniu 1 kwietnia
2009 r., uprzejmie informuje:

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity
z 2004 r. Dz. U. Nr 261, poz. 2603 z pdzn. zm.) okresla w art. 63 - 65 dzialania, jakie moga
by¢ zastosowane wobec uzytkownika wieczystego, ktory nie dotrzymal terminu zabudowy
nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste. Sankcjami typu finansowego sa dodatkowe
oplaty roczne ustalane niezaleznie od optat rocznych ponoszonych przez uzytkownika
wieczystego. Ustalenie dodatkowych oplat rocznych nastgpuje w drodze decyzji.

Decyzja o ustaleniu optat dodatkowych obciazajacych uzytkownikéw wieczystych
dziatki nr 322/53 zostata wydana w 2006 r. Zgodnie z postanowieniami tej decyzji oplata
dodatkowa za rok 2006 wynosi 10% wartosci nieruchomosci, tj. kwotg 538 676 z1, a za kazdy
nastepny rok niedotrzymania termindéw zabudowy oplata dodatkowa podlega¢ bedzie
zwickszeniu o dalsze 10% wartosci nieruchomosci okreslonej na dzien ustalenia oplaty
dodatkowej za pierwszy rok.

Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania
administracyjnego (tekst jednolity z 2000 r. Dz. U. Nr 98, poz. 1071 z p6ézn. zm.) od decyzji
przystuguje stronie prawo wniesienia odwotania. Uzytkownicy wieczy$ci nieruchomosci
gruntowej oznaczonej nr dzialki 322/53 skorzystali z tego prawa i wniesli odwolanie od
decyzji dotyczacej ustalenia oplaty dodatkowej. Wniesienie odwolania od decyzji wstrzymuje
jej wykonanie. W omawianym przypadku po rozstrzygnieciu odwolania od decyzji przez
Samorzadowe Kolegium Odwotawcze na niekorzysé odwotujacych sig, zlozyli oni skarge na
decyzje SKO do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Krakowie, a nastepnie skarge
kasacyjng do Naczelnego Sadu Administracyjnego. Z uwagi na fakt, iz Naczelny Sad
Administracyjny postanowieniem sygn. akt I OSK 843/08 z dnia 6 sierpnia 2008 r. wstrzymat
wykonanie zaskarzonej decyzji dotyczacej ustalenia dodatkowej oplaty rocznej, do czasu
rozstrzygnigcia sprawy skargi kasacyjnej, decyzja ta nie moze zosta¢ wykonana.

Uzytkownicy wieczysci ponosza oplaty roczne, ktére wynosza 3% wartosci
nieruchomosci gruntowej. Optata roczna do 2008 r. wynosita 208 812 zt. W dniu 17 wrzesénia
2008 r. dotychczasowa wysoko$¢ optaty rocznej zostata wypowiedziana, a aktualna oplata



roczna za rok 2009 zostala ustalona na kwote 421 990 zt. W przypadku wazrostu cen
nieruchomoséci gruntowych beda podejmowane dalsze czynnosci zwiazane z aktualizacja
oplaty rocznej, przy czym aktualizacja oplaty nie moze nastgpowac czesciej niz raz w roku.

Zgodnie z art. 33 ust. 3 ustawy 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami,
wlasciwy organ moze zadaé rozwigzania umowy o oddanie nieruchomosci gruntowej w
uzytkowanie wieczyste miedzy innymi wowczas, gdy uzytkownik wieczysty nie zabudowat
jej w ustalonym terminie. W wyroku z dnia 10 lutego 1993 r. I SA 1236/92 Naczelny Sad
Administracyjny stwierdzil, ze ,,wynikajace z umowy uzytkowania wieczystego terminy
rozpoczecia i zakoniczenia budowy majgq charakter dyscyplinujacy uzytkownika wieczystego
w zagospodarowaniu nieruchomosci na cel, ktory zostal w umowie okreslony, lecz nie sthuza
odebraniu nieruchomosci tylko z tego powodu, Ze nastapilo ich przekroczenie”.

W zwigzku z powyzszym w przedmiotowej sprawie zbadana zostala mozliwos¢
skutecznego podniesienia w stosunku do uzytkownika wieczystego zarzutow naruszenia
wprost normy zawartej w art. 240 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 1. Kodeks cywilny (Dz. U.
Nr 16, poz. 93 z p6ézn. zm.). Odpowiednio bowiem do tresci powolanego przepisu ,,umowa
o oddaniu gruntu Skarbu Panstwa lub gruntu nalezacego do jednostek samorzadu
terytorialnego badZ ich zwiazkéw w uzytkowanie wieczyste moze ulec rozwiagzaniu przed
uplywem okre$lonego w niej terminu, jesli uzytkownik wieczysty korzysta z gruntu w sposéb
oczywiscie sprzeczny z jego przeznaczeniem okreslonym w umowie, a w szczegélnosci jezeli
wbrew umowie uzytkownik nie wzniost okreslonych w niej budynkow lub urzadzen”. Gmina
Miejska Krakow jako wihasciciel przedmiotowej nieruchomosci, a jednoczesnie strona umowy
cywilnoprawnej o oddaniu terenu w uzytkowanie wieczyste zgodnie z ogélnymi zasadami
prawa cywilnego jest uprawniona do podejmowania wszelkich dzialan zwiazanych z ochrona
jej stanu majgtkowego. Ocenie podlega takze zasadno$¢ rozwiazania lub tez wystapienia
z wnioskiem o przedterminowe rozwigzanie umowy uzytkowania wieczystego.

Okres$lona w przepisie ,,oczywista sprzeczno$¢” to nie tylko proste naruszenie umowy;
powinno ono byé potaczone po stronie uzytkownika wieczystego ze szczegélnym nasileniem
zlej woli kierowanej na zlamanie warunkéw umowy (wyrok NSA z dnia 31 maja 1994 r.
S.A/Lu 1650/93), czego jednak nie mozna w tym przypadku zarzuci¢ uzytkownikowi
wieczystemu, bowiem uzytkownik wieczysty podejmuje kolejne zamierzenia inwestycyjne
w odniesieniu do przedmiotowego gruntu.

Negatywna ocena dzialan uzytkownika wieczystego dokonana zostala poprzez
wszczecie postepowania administracyjnego w sprawie naliczenia oplaty dodatkowej z tytulu
niezagospodarowania nieruchomos$ci w terminie wynikajacym z umowy uzytkowania
wieczystego. Z uwagi na powyzsze dzialania kontrolne wlasciciela — Gminy Miejskiej
Krakéw — sprowadzone zatem zostaly do naliczenia wobec uzytkownika wieczystego optat
dodatkowych, co jest srodkiem represyjnym gwarantujacym z jednej strony dotkliwos¢
sankcji, a z drugiej — wobec powtarzalnego charakteru optat dodatkowych — przewidywalng
pewnos¢ szybkiego zagospodarowania nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste.

Opisana w przepisach art. 33 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz
art. 240 ustawy Kodeks cywilny mozliwo$¢ wystapienia do sadu z powddztwem
o rozwigzanie umowy uzytkowania wieczystego jest wistocie dyspozycja fakultatywna,
a zatem organ nie jest zobowiagzany do zainicjowania takiego postepowania nawet wowczas,
gdyby spelnione zostaly przestanki opisane w tym przepisie.



Analizie poddane zostaly bowiem skutki finansowe rozwiazania umowy uzytkowania
wieczystego przed terminem. Sa to przede wszystkim koszty sadowe od wniesienia pozwu do
sadu, ktére w tym przypadku wynosityby 100 000 zl. Ponadto w przypadku rozwigzania
umowy uzytkowania wieczystego zwraca sie uzytkownikowi wieczystemu zwaloryzowana
pierwsza oplate (ktora wynosita 1044 060 z) przy czym maksymalna wysokos¢ kwoty
podlegajacej zwrotowi nie moze przekracza¢ wartosci prawa uzytkowania wieczystego
okreslonej na dzief rozwiazania umowy oraz wartosci budynkéw i innych urzadzen nabytych
lub wzniesionych przez uzytkownika wieczystego okreslonej na dzien wygasnigcia
uzytkowania wieczystego.

Z powyzszych wzgledow oraz z uwagi na uksztaltowane orzecznictwo sadow
w sprawach o rozwigzanie uméw uzytkowania wieczystego, w przedmiotowej sprawie
wobec braku zgody uzytkownika wieczystego na rozwiazanie umowy uzytkowania
wieczystego w wyzej opisanym zakresie skierowanie do sadu powszechnego pozwu
przeciwko uzytkownikowi wieczystemu o przedterminowe rozwigzanie tej umowy nie
znajduje uzasadnienia.
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