Projekt

z dnia 22 sierpnia 2024 r.

UCHWALA NR ......coccereenee
RADY MIEJSKIEJ W TARNOWIE

w sprawie zasad przeznaczania do sprzedazy nieruchomosci gruntowych oddanych
w uzytkowanie wieczyste oraz szczegétowych wytycznych sprzedazy nieruchomosci gruntowych
na rzecz ich uzytkownikéw wieczystych.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2024 r.
poz. 609, poz. 721), oraz art. 32 ust. 1b ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (t.j. Dz.
U z 2024 r. poz. 1145) Rada Miejska w Tarnowie uchwala, co nastepuje:

§ 1. Przeznaczenie do sprzedazy nieruchomosci gruntowych stanowiacych wlasnos¢ Gminy Miasta Tarnowa na
rzecz ich uzytkownikéw wieczystych, odbywa si¢ na zasadach oraz wedlug wytycznych sprzedazy okre§lonych
W niniejszej uchwale.

§ 2. 1. Sprzedaz, o ktorej mowa w § 1, moze nastgpi¢ na pisemny wniosek uzytkownika wieczystego, jezeli
zostang spetnione tacznie nastgpujace warunki:

a) nieruchomos¢ jest zabudowana i nie jest przeznaczona w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
Gminy Miasta Tarnowa albo, w razie jego braku, w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Miasta Tarnowa lub winnym dokumencie przewidzianym prawem na potrzeby
zapewnienia rezerw terenow na realizacje celéw publicznych;

b) ponad 20% powierzchni jest zabudowana budynkami;

¢) nieruchomos¢ gruntowa zostata zagospodarowana zgodnie z postanowieniami umowy o oddaniu nieruchomosci
gruntowej w uzytkowanie wieczyste lub zgodnie z decyzjg lub innym dokumentem lub przepisem prawa na
podstawie, ktérego grunt zostat oddany w uzytkowanie wieczyste, wtym zgodnie zcelem, na ktory
nieruchomos¢ gruntowa zostata oddana w uzytkowanie wieczyste;

d) uzytkownik wieczysty, na dzien sprzedazy nie posiada zalegtosci wobec Gminy Miasta Tarnowa w stosunku do
nieruchomosci gruntowej objetej sprzedaza z tytulu optat rocznych za uzytkowanie wieczyste i podatku od
nieruchomosci;

e) nieruchomos¢ gruntowa nie jest wykorzystywana na prowadzenie rodzinnego ogrodu dziatkowego w rozumieniu
art. 2 pkt 5 ustawy z dnia 13 grudnia 2013 r. o rodzinnych ogrodach dziatkowych.

2. Do sprzedazy moze zostaé przeznaczona réwniez niezabudowana nieruchomos$¢ oddana w uzytkowanie
wieczyste na rzecz jej uzytkownika wieczystego, jezeli moze poprawi¢ warunki zagospodarowania nieruchomosci
przylegtej, ktérej uzytkownikiem wieczystym lub wtascicielem jest ta sama osoba.

3. Sprzedaz, o ktoérej mowa w ust. 2 moze nastgpi¢ pod warunkiem, gdy nieruchomos¢, ktora ma stanowié
uzupetienie nie moze by¢ zagospodarowana odrgbnie. Przepis ust. 1 stosuje si¢ odpowiednio.

§ 3. Cen¢ nieruchomosci gruntowej niewykorzystywanej do prowadzenia dziatalnosci gospodarcze;j,
sprzedawanej jej uzytkownikowi wieczystemu, ustala si¢ jako dwudziestokrotnos¢ kwoty stanowigcej iloczyn
dotychczasowej stawki procentowej optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego oraz wartosci nieruchomosci
gruntowej okreslonej na dzien zawarcia umowy sprzedazy.

§ 4. 1. Ceng nieruchomoséci gruntowej wykorzystywanej do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej,
sprzedawanej jej uzytkownikowi wieczystemu, ustala si¢ jako trzydziestokrotno$¢ kwoty stanowigcej iloczyn
dotychczasowej stawki procentowej optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego oraz wartosci nieruchomosci
gruntowej okreslonej na dzien zawarcia umowy sprzedazy.

2. Przy sprzedazy nieruchomosci, o ktdorej mowa w ust. 1 w trybie niniejszej uchwaly maja zastosowanie
przepisy o pomocy publiczne;j.
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§ 5. Cena sprzedazy nieruchomosci gruntowej podlega zaptacie w catosci, najpdzniej na 1 dzien przed dniem
zawarcia umowy notarialne;j.

§ 6. Uzytkownik wieczysty na 1 dzien przed zawarciem umowy notarialnej zwroci wydatkowane przez Gming
Miasta Tarnowa koszty przygotowania nieruchomosci do sprzedazy, w szczegdlnosci koszty sporzadzenia operatu
szacunkowego. Na poczet kosztéw, o ktorych mowa w niniejszym przepisie Gmina Miasta Tarnowa moze pobraé
zaliczke od uzytkownika wieczystego.

§ 7. Optaty notarialne isagdowe oraz inne optaty zwigzane z zawarciem umowy sprzedazy w formie aktu
notarialnego oraz przeprowadzeniem postgpowania wieczystoksiegowego w cato$ci ponosi nabywca
nieruchomosci.

§ 8. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Prezydentowi Miasta Tarnowa.

§ 9. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym Wojewddztwa
Matopolskiego.
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UZASADNIENIE

Na mocy przepiséw ustawy z dnia 26 maja 2023 r. o0 zmianie ustawy o samorzadzie gminnym, ustawy o
spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, ustawy o gospodarce nieruchomosciami (ugn), ustawy o
podatku od czynnos$ci cywilnoprawnych oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 1. poz. 1463) dale;j:
ustawa nowelizujaca, dokonano istotnej zmiany przepisow o sprzedazy nieruchomosci gruntowych na rzecz
ich uzytkownikow wieczystych.

Ww. nowelizacja wprowadzita nowe zasady przeznaczania nieruchomosci do sprzedazy na rzecz
uzytkownikow wieczystych, a takze zasady ustalania ceny, za jakg nieruchomo$¢ moze by¢ sprzedana.
Ponadto, do ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2023 r., poz. 344 z
p6zn. zm.), dalej: ugn, wprowadzone zostaty przepisy epizodyczne (Dzial Vla), wprowadzajace,
ograniczone w czasie, odmienne zasady sprzedazy nieruchomosci na rzecz uzytkownikow wieczystych, a w
szczegolnosci wprowadzity mozliwo$¢ wystapienia, przez uzytkownika wieczystego, z roszczeniem o
nabycie gruntu. Zadanie sprzedazy, o ktérym mowa wyzej, nie przystuguje:

1) jezeli nieruchomos$¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste po dniu 31 grudnia 1997 r.;

2) jezeli uzytkownik wieczysty nie wykonat zobowigzania okreslonego w umowie o oddanie
nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste;

3) w odniesieniu do gruntéw potozonych na terenie portdéw i przystani morskich w rozumieniu art. 2
katalog pojec ustawowych pkt 2 ustawy z dnia 20 grudnia 1996 r. o portach i przystaniach morskich (Dz. U.
22023 r. poz. 1796);

4) jezeli grunt jest wykorzystywany na prowadzenie rodzinnego ogrodu dziatkowego w rozumieniu art. 2
uchylony pkt 5 ustawy z dnia 13 grudnia 2013 r. o rodzinnych ogrodach dziatkowych;

5) w odniesieniu do nieruchomosci gruntowej niezabudowanej.

Przepis art. 32 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, ktérego dotyczy niniejsza uchwata w znacznej
mierze r6zni si¢ od pierwotnego. Wprowadzono ograniczenie mozliwo$ci sprzedazy nieruchomosci na rzecz
uzytkownikow wieczystych tj. sprzedaz nie moze nastapi¢ przed uptywem 10 lat od dnia zawarcia umowy o
oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste. Na skutek nowelizacji, o ktérej mowa wyzej,
do art. 32 ugn wprowadzony zostat ust. 1b zawierajacy upowaznienie, ktére obliguje organy stanowigce
jednostek samorzadu terytorialnego do przyjecia uchwaly zawierajacej zasady przeznaczania do sprzedazy
nieruchomosci gruntowych oddanych w uzytkowanie wieczyste oraz szczegdtowe wytyczne sprzedazy
nieruchomosci gruntowych na rzecz ich uzytkownikow wieczystych.

Niniejszy projekt stanowi realizacje powyzszego upowaznienia. Ustawodawca wskazat rowniez wartosci
jakie powinny przy$wieca¢ prawodawcy lokalnemu przy podejmowaniu uchwaty, ktéry powinien kierowac
sie w szczego6lnosci nastepujagcymi przestankami:

1) potrzebami spotecznosci lokalnej oraz interesem publicznym, w tym potrzebg zapewnienia rezerw

terendw na realizacje celdw publicznych i pod budownictwo mieszkaniowe;
2) tadem przestrzennym;
3) racjonalnoscig ekonomiczng;
4) stanem realizacji postanowierr umowy o oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste,
w tym celu, na ktéry nieruchomosé zostata oddana w uzytkowanie wieczyste;
5) okresem pozostatym do wygasniecia prawa uzytkowania wieczystego na skutek uptywu okresu
ustalonego w umowie o oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste;
6) potencjatem inwestycyjnym nieruchomosci gruntowej na potrzeby realizacji celéw publicznych,
budownictwa mieszkaniowego lub celdéw uzytecznosci publicznej.
Powyzsze przestanki nie stanowig katalogu zamknigtego, aczkolwiek to wtasnie one zostaty, w pierwszej
kolejnosci, wzigte pod uwage przy opracowywaniu kategorii nieruchomosci przeznaczonych do zbycia.
W § 1 niniejszego projektu wskazane zostaly kategorie nieruchomosci gruntowych Gminy Miasta Tarnowa
przeznaczone do sprzedazy. Postanowiono o przeznaczeniu do sprzedazy nieruchomosci:
1) zabudowanych,
a. jezeli nie sg przeznaczone w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego Gminy Miasta
Tarnowa albo, w razie jego braku, w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
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przestrzennego Gminy Miasta Tarnowa lub innym aktem przewidzianym prawem na potrzeby

zapewnienia rezerw terendw na realizacje celdw publicznych;

b. gdzie ponad 20% powierzchni jest zabudowana budynkami.
2) niezabudowanych, jezeli moze poprawié¢ warunki zagospodarowania nieruchomosciami przylegtej,
stanowigcej wtasnos¢ osoby, ktéra zamierza te nieruchomos¢ naby¢ oraz nie moze by¢ zagospodarowana
jako odrebna nieruchomosé.
Przeznaczenie do sprzedazy nieruchomosci zabudowanych, zagwarantowac ma to, ze sprzedawane
nieruchomosci beda zgodne z obowiazujaca w Gminie Miasto Tarnoéw koncepcjg tadu przestrzennego.
Ponadto, sprzedaz takich nieruchomosci uzasadniona jest faktem, iz nawet po wygasnigciu umowy
uzytkowania wieczystego gmina zobligowana bytaby do zwrotu na rzecz uzytkownika wieczystego kwoty
naktadéw poniesionych na dokonanie zabudowy. Zatem biorac pod uwagg racjonalnos¢ ekonomiczng, w
znaczacej wiekszosci przypadkow rozwigzaniem korzystniejszym jest wlasnie zbycie takiej nieruchomosci
na rzecz uzytkownika wieczystego.
Kolejnym rodzajem nieruchomosci ujetych w § 1 projektowanej uchwaty sa nieruchomosci niezabudowane,
niesamodzielne, przylegajace do innej nieruchomosci pozostajacej w uzytkowaniu wieczystym lub bedace;j
wlasnoscig tego samego podmiotu. Nieruchomosciami takimi w wigkszoS$ci sg dzialki, o niewielkiej
powierzchni powstate na skutek podzialow nieruchomosci. W zwiagzku z faktem, iz nieruchomosci takie nie
mogly ulec przeksztatceniu, sprzedaz pozostaje jedynym sposobem uwlaszczenia si¢ przez ich
uzytkownikow wieczystych. Ponadto, wpltywy z optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego sa na tyle
niewielkie, ze dopiero po uptywie kilku lat pokrywaja chociazby koszty sporzadzenia operatow
szacunkowych przy procedurze aktualizowania tych optat. Warunkiem przeznaczenia takich nieruchomosci
do zbycia jest ich potozenie. Majg one przylega¢ do innej nieruchomosci, pozostajacej w uzytkowaniu
wieczystym, lub bedgcej wlasnoscia tego samego podmiotu.
Kwestia ceny, za jaka nieruchomo$¢ moze zosta¢ sprzedana, uregulowana jest w przepisach ustawy o
gospodarce nieruchomosciami:
1) cene nieruchomosci gruntowej niewykorzystywanej do prowadzenia dziatalnosci gospodarcze;j,
sprzedawanej jej uzytkownikowi wieczystemu, ustala sie jako dwudziestokrotnos¢ kwoty stanowigcej
iloczyn dotychczasowe] stawki procentowej optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego oraz wartosci
nieruchomosci gruntowej okreslonej na dzient zawarcia umowy sprzedazy.
2) cene nieruchomosci gruntowej wykorzystywanej do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej,
sprzedawanej jej uzytkownikowi wieczystemu, ustala sie w wysokosci jako trzydziestokrotnos¢ kwoty
stanowigcej iloczyn dotychczasowej stawki procentowej optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego
oraz wartosci nieruchomosci gruntowej okre$lonej na dziert zawarcia umowy sprzedazy.
Cena ta ma charakter ustawowy i nie moze by¢ modyfikowana przez organy jednostki samorzadu
terytorialnego.
Uchwata przewiduje ponoszenie przez uzytkownika kosztow tj:
a) ceny nieruchomosci;
b) wydatkowanych lub koniecznych do wydatkowania przez Gmine kosztéw przygotowania
nieruchomosci do sprzedazy w tym kosztéw operatu szacunkowego;
c¢) kosztéw aktu notarialnego i optaty sgdowe;j.
Uzytkownik wieczysty ubiegajacy si¢ o wykup uzytkowania wieczystego nie moze posiadac zalegtosci
wobec Gminy Miasta Tarnowa z tytutu uzytkowania wieczystego oraz z tytulu podatku od nieruchomosci.
Przeznaczenie nieruchomosci do sprzedazy bedzie kazdorazowo poprzedzone analizg ekonomiczng takiego
rozwigzania. W szczegdlnosci dokonywana bedzie analiza wysokosci wnoszonych optat rocznych i
mozliwych do uzyskania przez Gming Miasta Tarnéw dochodow z tytutu ustanowionego prawa
uzytkowania wieczystego, a takze wptywoéw do budzetu Gminy mozliwych do uzyskania przez kolejne lata
trwania prawa uzytkowania wieczystego, przy czym do obliczenia wysokosci optaty rocznej przyjmuje si¢
warto$¢ rynkowa okreslong w operacie szacunkowym wykonanym na potrzeby postgpowania w sprawie
sprzedazy prawa wlasnosci nieruchomosci na rzecz uzytkownikéw wieczystych. Prezydent ma mozliwosé
dokonania sprzedazy, nie jest to jego obowiazkiem, wigc jezeli w indywidualnych przypadkach, gdy taka
sprzedaz nie bytaby uzasadniona ze wzgledéw ekonomicznych, czy wynikajacych z uzasadnionego interesu
Miasta, Prezydent ma prawo odmowic¢ sprzedazy.
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Podsumowujac, projektowana uchwata stanowi¢ begdzie realizacje upowaznienia zawartego w art. 32 ust. 1b
ugn. Przyjmuje ona klarowane zasady pozwalajace ustali¢, ktére nieruchomosci, stanowigce wiasnosé
Gminy Miasto Tarnowa, zostang przeznaczone do sprzedazy na rzecz ich uzytkownikow wieczystych.
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