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OR-05.0057-478/X1/07 Krakow, 1 4 MAJ, 2007

Pan
Miroslaw Gilarski
Radny Miasta Krakowa

W odpowiedzi na Pana interpelacje w sprawie wykorzystania terenéw znajdujacych sie w
uzytkowaniu wieczystym RKS ,Garbarnia”, zgloszona na XI Sesji Rady Miasta Krakowa w dniu
25 kwietnia 2007 r., uprzejmie informuje:

W systemie prawa cywilnego uzytkowanie wieczyste sytuuje si¢ miedzy wlasnoscia,
a ograniczonymi prawami rzeczowymi. Tak samo jak wilasciciel, uzytkownik wieczysty,
z wylaczeniem innych osob, korzysta z gruntu oraz rozporzadza swoim prawem, np. poprzez
sprzedaz, darowizng, zapis testamentowy. Zasadnicza roznica polega na tym, ze wiasciciel swoje
prawo realizuje w granicach ustaw i zasad wspodlzycia spolecznego, natomiast uzytkownika
ogranicza tez tres¢ umowy uzytkowania wieczystego. W umowic takiej ustala sie czasowe
granice prawa, ustanawianego na 99 lat (okres ten nie moze by¢ jednak krotszy niz 40 lat),
obowiazek uiszczania oplaty rocznej na rzecz wiasciciela gruntu oraz zagospodarowania gruntu,
w tym jego zabudowy, w okredlony sposéb. Sg to jedyne ograniczenia wynikajace z ustawowej
konstrukcji prawa uzytkowania wieczystego. Wiasciciel gruntu nie moze w Zaden sposéb
wylaczy¢ swobody dysponowania przez uzytkownika wieczystego nieruchomoscia, przede
wszystkim nie moze pozbawi¢ go mozliwosci jej zbycia dowolnie wybranemu kontrahentowi.
Jedynie w wypadku sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego niezabudowanej nieruchomosci
gruntowej Gminie przystuguje ustawowe prawo pierwokupu.

Uzytkowanie wieczyste wygasa z uptywem terminu okreslonego w umowie lub przez jej
rozwigzanie przed uplywem tego terminu (w tym z inicjatywy wlasciciela gruntu) w razie
spelnienia przestanek negatywnych okreslonych przez ustawodawce. Zaréwno wedtug art. 240
ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 1. Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93 z pézn. zm.), Jak i art.
33 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 1. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity:
Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 z pézn. zm.) przyczyne rozwiazania uzytkowania moze
stanowi¢ korzystanie z gruntu w sposob sprzeczny z jego przeznaczemiem okreslonym w
umowie. W szczegdlnosci mozna 23daé rozwigzania uzytkowania wieczystego gruntu, jezeli
uzytkownik wieczysty nie wzniost w ustalonym terminie okreslonych budynkéw. Jest to jedyna -
jak wynika z przytoczonych przepiséw - ustawowa przestanka rozwiazania umowy uzytkowania
wieczystego. Ustawodawca w hipotezie tego przepisu przykladowo wskazal, kiedy zachodzi
wymieniona w nim przestanka rozwigzania umowy. Jest ona spetniona, jezeli uzytkownik
wieczysty, wbrew umowie, nie wzniost okreslonych w niej budynkéw lub urzadzen. Terminy
rozpoczecia i zakonczenia tych robét, zgodnie z art. 239 § 2 pkt 1 ustawy Kodeks cywilny,
powinna okresla¢ umowa.



Sprawy dotyczace 10zwiazywania umow uzytkowania wieczystego, w razie braku zgody
uzytkownika wieczystego na przedterminowe rozwigzanie, podlegaja na zasadach ogolnych
kognicji sadéw powszechnych. Jednakze dorobek judykatury ostatnich lat wskazuje wyraznie, 17
sady rozpoznajac sprawy tego rodzaju kieruja si¢ literalng wykladnig przepisow art. 33 ust. 3
ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz art. 240 ustawy Kodeks cywilny, przyznajac tym
samym pozycj¢ uprzywilejowana uzytkownikom wieczystym. W szczegolnosci opisana
w dyspozycji przepisu art. 240 ustawy Kodeks cywilny ,ocZywista sprzecznosc” zachodzaca
pomiedzy obowiazkami okreslonymi w umowie o oddaniu terenu w uzytkowanie wieczyste
a dziataniami uzytkownika wieczystego w przedmiocie zagospodarowania tego terenu winna
w sposdb bezsporny wynikal ze stanu faktycznego. Doktrynalnie pojmowana ,0czywista
sprzeczno$¢” 10 nie tylko proste naruszenie umowy; powinno by¢ ono polaczone po stronie
uzytkownika wieczystego ze szczegélnym nasileniem zlg woli kierowane] na zlamanie
warunkéw umowy (wyrok NSA z dnia 31 maja 1994 r. S.A/Lu 1650/93 ,,Samorzad Terytorialny
1994 ).

W odniesieniu do nieruchomosci pozostajacych w uzytkowaniu wieczystym RKS
,Garbarnia” uprzejmie informujg, iz w akcie notarialnym z dnia 25 wrzesnia 1989 r. Rep. A I
11145/89, dotyczacym oddania Klubowi w uzytkowanie wieczyste dzialek poloZzonych w
obrebie 30 jednostka ewidencyjna Krakéw - Podgorze nie okreslono terminu zabudowy tego
terenu. Tym samym nie mozna zarzuci¢ uzytkownikowi wieczystemu, Z¢ dat on powod do
rozwiazania umowy, nie wznoszac wskazanych w nie) budynkéw lub urzadzen. Brak okreslema
terminu wykonania tego obowiazku przy istotnych obciazeniach finansowych zwigzanych z
wniesieniem ewentualnego powédztwa przeciwko RKS ,Garbamia” powoduje, Ze nie jest
zasadnym, w $wietle racjonalnych regul gospodarowania mieniem, kierowanie przedmiotowej
sprawy na drogg postgpowania sagdowego.

Niezaleznie od obowiazku wskazania w umowie uzytkowania wieczystego sposobu
korzystania z nieruchomosci, w art. 73 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce
nieruchomosciami ustawodawca przyzwolil na dokonanie przez uzytkownika wieczystego
trwalej zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci, powodujacej zmiang celu, na ktory
nieruchomosé zostala oddana. W takiej sytuacji gminie przystuguje prawo zmiany stawki
procentowej oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste, odpowiednio do nowego celu. Przy
dokonywaniu zmiany stawki procentowej stosuje sig tryb postgpowania okreslony w art. 78-81
ww. ustawy, a wiec wskazany dla aktualizacji oplaty rocznej, z procedura odwolawcza przed
samorzadowym kolegium odwotawczym. Przesltankami zmiany stawki procentowej na podstawie
art. 73 ust. 2 beda na przyklad zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci nastgpujaca
w zwiazku z wejsciem w Zycie migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub jego
zmiana, ewentualnie wydanie prawomocnej decyzji udzielajacej pozwolenia na budowg, na
podstawie decyzji o warunkach zabudowy. Aktualna stawka oplaty rocznej w odniesieniu do tej
nieruchomosci wynosi 1%, co odpowiada celom mieszkaniowym, realizac) infrastruktury
technicznej, innych celéw publicznych, a takze dzialalnosci sportowe;.

Ponadto, w nawiazaniu do prowadzonych przez Wydzial Architektury i Urbanistyki
postepowan, o ktorych szczegbtowo zostal Pan poinformowany w odpowiedzi (OR-05.0057-
91/1V/07) na interpelacje z dnia 10 stycznia 2007 r. uprzejmie informujg, iz zgodnie z przepisem
art. 63 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. Nr 80, poz. 717 z pdzn. zm.) decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu



oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien oséb trzecich. Z kolei - wobec podniesione) wyze)
okolicznosci dotyczacej braku mozliwoscei skutecznego wykazania ,,oczywiste] sprzecznoscl”
i przypisania go dziatlaniom uzytkownika wieczystego, a takze wskazujgc na znaczng swobodg
dokonywania zamierzefi inwestycyjnych, przystugujacq RKS ,,Garbarma”, informujg, 12 kontrola
dotyczaca stanu zagospodarowania przedmiotowych nieruchomosci sprowddza si¢ w istocie do
oceny dzialan uzytkownika wieczystego. W zwiazku z tym w ramach kontroli realizacjt umow
uzytkowania wieczystego czynnosci kontrolne mogg dotyczy¢ aktualnego sposobu
wykorzystania nieruchomosci pod katem zgodnosci z zapisami umowy odnoszacymi si¢ do celu
oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste, w tym przypadku wybudowania obiektéw sportowych.
Dzialania te nie moga odnosi¢ si¢ do przyszlego sposobu zagospodarowania takiej
nieruchomosci, gdyz zagospodarowanie jej niezgodnie z trescia umowy winno by¢ poprzedzone
zmiang tej umowy w zakresie celu oddania w uzytkowanie wieczyste. W przypadku braku
zmiany tresci umowy (co zwykle nastepuje na wniosek uzytkownika wieczystego) moze to
spowodowa¢ sankcje okreslona w przepisie art. 33 ust. 3 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami,

W zalaczeniu przesylam kserokopig aktu notarialnego z dnia 25 wrzesnia 1989 r. Rep. A
I 11145/89 dotyczacego oddania RKS ,Garbarnia” w uzZytkowanie wieczyste dzialek
polozonych w obrebie 30 jednostka ewidencyjna Krakéw — Podgoérze. Informuj¢ uprzejmie, 12
celem pozyskania — potwierdzonej za zgodnosé z oryginatem - kserokopit wyzej wymienionego
dokumentu pracownik Wydzialu Skarbu Miasta podjal odpowiednia kwerende w Wydziale Ksiag
Wieczystych Sadu Rejonowego dla Krakowa — Podgorza w Krakowie. W przypadku uzyskania
uwierzytelnionej kserokopii tego dokumentu, zostanie ona Panu Radnemu niezwlocznie
przekazana.
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