ZARZADZENIE Nr 2467/2015
PREZYDENTA MIASTA KRAKOWA
z dnia 14.09.2015 r.

w sprawie nieuwzglednienia wezwania do usuni¢cia naruszenia prawa zarzadzeniem
Prezydenta Miasta Krakowa nr 739/2009 z dnia 7 kwietnia 2009 r. w sprawie zmiany
prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowych stanowigcych wtasnos¢ Skarbu
Panstwa poloionych na terenie Miasta Krakowa

Na podstawie art. 4 pkt 9b'iart. 11 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami
(tekst jednolity z Dz.U. z 2015 r. poz. 782, 985, 1039, 1180) zarzadza si¢, co nastgpuje:

§ 1. 1. Po rozpatrzenia wezwania do usuni¢cia naruszenia prawa zarzadzeniem Prezydenta
Miasta Krakowa nr 739/2009 z dnia 7 kwietnia 2009 r. w sprawie zmiany prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowych stanowigcych wiasno$¢ Skarbu Panstwa potozonych
na terenie Miasta Krakowa ztozonego przez Spotke LC Corp Invest XV sp. z ograniczong
odpowiedzialno$cig Projekt 7 sp. k., nie znajduje si¢ podstaw do uwzglednienia wezwania.

2. Uzasadnienie nieuwzglednienia wezwania, o ktorym mowa w ust. 1 stanowi zalacznik
do niniejszego zarzadzenia.

§ 2. Wykonanie zarzadzenia powierza sie Dyrektorowi Wydziatu Skarbu Miasta Urzedu
Miasta Krakowa.

§ 3. Zarzadzenie wchodzi w Zycie z dniem podpisania.

UZASADNIENIE



Pismem z dnia 18 sierpnia 2015 r. Spotka LC Corp Invest XV sp. z ograniczong
odpowiedzialnoscig Projekt 7 Sp. k. wezwala Prezydenta Miasta Krakowa wykonujacego
zadania z zakresu administracji rzadowej do usunigcia naruszenia prawa poprzez zmiang lub
uchylenie zarzadzenia Prezydenta Miasta Krakowa nr 739/2009 z dnia 7 kwietnia 2009 r. w
sprawie zmiany prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowych stanowigcych
wiasnos¢ Skarbu Panstwa polozonych na terenie Miasta Krakowa w zakresie, w jakim w § 1
pkt 1 uzaleznia dokonywanie zmiany tre$ci prawa uzytkowania wieczystego od ztozenia przez
uzytkownika wieczystego os$wiadczenia, iz w umowie notarialnej zmiany prawa uzytkowania
wieczystego zobowigze si¢ do pokrycia w calosci wszelkich roszczen jakichkolwiek osob
trzecich zwigzanych z t3 zmiang oraz w zakresie § 1 pkt 2, w ktérym zmiana jest uzalezniona
od wptaty przez uzytkownika wieczystego na rzecz Skarbu Panstwa oplaty stanowiacej 25%
wartosci nieruchomosci gruntowej okreslonej dla nowego sposobu uzytkowania 1
zagospodarowania nieruchomosci oraz okreslajacym, Ze oplata ta nie moze by¢ nizsza niz
25% roznicy pomigdzy wartos$cig nieruchomosci gruntowej okreslonej dla nowego sposobu
uzytkowania i zagospodarowania nieruchomosci gruntowej oddanej w uzytkowanie wieczyste
a wartoscig nieruchomosci gruntowej okreslonej dla dotychczasowego sposobu uzytkowania i
zagospodarowania nieruchomosci gruntowe;.

Wyzej wymienione zarzadzenie wydane przez Prezydenta Miasta Krakowa
wykonujacego zadanie z zakresu administracji rzagdowej dotyczy zmiany tresci prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowych stanowigcych wiasnos¢ Skarbu
Panstwa, potozonych na terenie Krakowa, nabytych na podstawie réznych tytuléw prawnych,
w zakresie sposobu, celu, przeznaczenia i korzystania znieruchomo$ci oddanych w
uzytkowanie wieczyste.

Zmiana moze nastapi¢ na wniosek uzytkownika wieczystego, ktory:

a) nie zalega ze zobowigzaniami finansowymi w stosunku do Skarbu Panstwa, oraz
Gminy Miejskiej Krakow i nie jest w stanie upadlosci lub likwidacji,

b) zobowigze si¢ pokry¢ wszelkie koszty zwigzane ze zmiang prawa uzytkowania
wieczystego,

c) spehit dodatkowe $§wiadczenia pienigzne 1 niepieni¢zne zawarte w umowie
uzytkowania wieczystego, jesli Swiadczenia takie w umowie uzytkowania wieczystego
wystepuja,

d) zlozy o$wiadczenie, ze w umowie notarialnej zmiany prawa uzytkowania wieczystego
zobowigze si¢ do pokrycia w catosci wszelkich roszczen jakichkolwiek osob trzecich
zwigzanych z ta zmiana,

oraz przy lacznym spetnieniu nastepujacych przestanek:

e) wystepuje zgodno$¢ sposobu uzytkowania i zagospodarowania nieruchomosci oddane;j
w uzytkowanie wieczyste z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego,
a w przypadku jego braku z ustaleniami decyzji o warunkach zabudowy,

f) uzytkownik wieczysty uiSci na rzecz Skarbu Panstwa optate stanowigca 25% ceny
nieruchomo$ci  gruntowej okreslonej dla nowego sposobu uzytkowania
i zagospodarowania nieruchomosci gruntowej, ktorg ustala si¢ na podstawie wyceny
na dzien realizacji wniosku. Wplata ustalonej optaty z tytulu zmiany umowy
uzytkowania wieczystego musi nastgpi¢ nie pézniej niz do dnia zawarcia stosownej
umowy notarialne;j.



Zasadniczy trzon przepisow regulujacych prawo uzytkowania wieczystego znajduje si¢
w Tytule II Ksiegi IT Kodeksu cywilnego. Prawo to zostatlo uksztalttowane przez ustawodawce
jako prawo na rzeczy cudzej, posrednie pomigdzy wiasnoscig a ograniczonymi prawami.
Traktowane jest jako prawo zblizone trescig i funkcjg do prawa wtasnosci.

Pomimo, ze nieruchomosci pozostajace w uzytkowaniu wieczystym — zgodnie z art. 21
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami — nie nalezag do zasobu nieruchomos$ci Skarbu
Panstwa, to jednak, wtasciciel moze wptywac na sytuacj¢ prawng nieruchomosci pozostajace;]
w uzytkowaniu wieczystym. Zgodnie bowiem z ustawg o gospodarce nieruchomos$ciami
wiasciciel moze m.in. dokonywa¢ aktualizacji optaty rocznej, zmieniaé jej stawke, a takze
zada¢ rozwigzania prawa uzytkowania wieczystego przed uptywem ustalonego okresu, jezeli
uzytkownik wieczysty korzysta z tej nieruchomo$ci w sposdb sprzeczny z ustalonym w
umowie, a w szczegolnosci, jezeli nie zabudowat jej w ustalonym terminie, tj. zgodnie z art.
33 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, jak i art. 240 Kodeksu cywilnego. Wynika z tego,
ze zarOwno jednostki samorzadu terytorialnego, jak i1 Skarb Panstwa posiadaja stosowne
instytucje prawne, ktoére umozliwiajg swoista kontrole wiascicielska nad sposobem
wykonywania prawa uzytkowania wieczystego przez uzytkownika wieczystego, niezaleznie
od trybu w jakim prawo to powstato.

Warto podkresli¢, ze zgodnie z pogladem wyrazonym przez Sad Najwyzszy,
SUZytkowanie wieczyste jest nie tylko stosunkiem rzeczowym ale i stosunkiem obligacyjnym”
(zob. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 24 sierpnia 2005 r., II CK 34/05). Wyrazem
stosunku rzeczowego jest prawo do korzystania z nieruchomosci publicznej z wytaczeniem
innych oséb oraz prawo do rozporzadzania przystugujacym uzytkownikowi wieczystemu
prawem do gruntu. Zrédlem stosunku obligacyjnego jest natomiast umowa zawarta pomiedzy
wlascicielem nieruchomos$ci auzytkownikiem wieczystym, lub stosowna decyzja
administracyjna, kreujaca ten stosunek prawny. Jezeli sposob korzystania wynika z uzgodnien
pomigdzy wiascicielem nieruchomos$ci a uzytkownikiem wieczystym i zostal okreslony w
umowie, to dopuszczalna jest mozliwo$¢ zawarcia umowy zmieniajace] tre$¢ prawa
uzytkowania wieczystego, co mozna wywies¢ z art. 233 Kodeksu cywilnego stosujac
argumentum a maiori ad minus oraz przepisy ogolne Kodeksu cywilnego np. art. 77 Kodeksu
cywilnego.

Skoro zatem istnieje mozliwo$¢ zmiany tresci uzytkowania wieczystego, ktorego
zroédtem jest umowa na zasadzie art. 77 Kodeksu cywilnego, jak to ma miejsce w odniesieniu
do prawa uzytkowania wieczystego powstatego w wyniku oddania gruntu w uzytkowanie
wieczyste w drodze umowy, to tym bardziej istnieje taka mozliwo§¢ w odniesieniu do tego
prawa powstatego w inny sposob. W literaturze podkresla si¢, ze ,,decyzja wlasciwego organu
okreslajgca warunki uzytkowania wieczystego pelni wiec takq samg funkcje co umowa,
ksztaltuje bowiem tres¢ prawa uzytkowania wieczystego” (tak S. Dudzik, J. Pisulinski,
Okreslenie sposobu korzystania z gruntu w umowie o oddanie gruntu w uzytkowanie
wieczyste — konsekwencje dla procesu inwestycyjnego, Samorzad Terytorialny Nr 5, s. 52;
podobnie Z. Truszkiewicz [w:] E. Drozd, Z.Truszkiewicz, Gospodarka gruntami i
wywlaszczenie nieruchomosci. Komentarz, Krakéw 1995, s. 357). Wyjasni¢ nalezy, ze w
stosunku do uzytkowan wieczystych powstalych w formie decyzji administracyjnej, albo
potwierdzajacych okoliczno$¢ nabycia z mocy prawa w formie decyzji administracyjnej, do
zmiany powstalego w ten sposdb prawa nie moze mie¢ zastosowania nadzwyczajny tryb
zmiany decyzji administracyjnej przewidziany w art. 155 Kodeksu postgpowania
administracyjnego. Stanowisko takie jest prezentowane w utrwalonej linii orzeczniczej sagdow
administracyjnych (zob. np. wyrok WSA w Warszawie z 19 listopada 2007 r., I SA/Wa



850/07, CBOSA; wyrok WSA w Warszawie z 11 marca 2009 r., I SA/Wa 1779/08, CBOSA;
wyrok WSA w Warszawie z 13 marca 2009 r., I SA/Wa 697/09, CBOSA). Nie do
zaakceptowania jest bowiem poglad, wedle ktéorego zmiana treSci stosunku prawnego
uzytkowania wieczystego moglaby nastagpi¢ jedynie w odniesieniu do uzytkowania
wieczystego powstalego w drodze umowy. Oznaczaloby to w praktyce funkcjonowanie w
porzadku prawnym dwoch réznych praw uzytkowan wieczystych o takiej samej nazwie, ale
réznej konstrukcji jurydycznej. Uzytkowanie wieczyste jest natomiast instytucja jednorodna,
ale r6zne sg zrodta powstania tego prawa.

Zmiana tresci uzytkowania wieczystego na zasadach przewidzianych ww. zarzadzeniem
nastgpuje w formie umowy w oparciu o zgodne oswiadczenia woli, zardwno uzytkownika
wieczystego, jak 1 wilasciciela nieruchomosci. Brak jest podstaw prawnych, ktoére
uniemozliwialyby dokonywanie zmiany tresci prawa uzytkowania wieczystego od spetnienia
przez uzytkownika wieczystego dodatkowych warunkéw okre§lonych przez obie strony
przysztej umowy, w tym od zlozenia przez uzytkownika wieczystego stosownych
oswiadczen, o ktérych mowa w § 1 pkt 1 zarzadzenia, stanowigcych zabezpieczenie interesow
Skarbu Pafistwa. Zmianie bowiem ulega stosunek cywilnoprawny laczacy wiasciciela gruntu
z uzytkownikiem wieczystym. Ani wlasciciel gruntu, ani uzytkownik wieczysty nie majg w
tym zakresie roszczenia o dokonanie tego typu zmiany. Co wigcej, takie rozwigzanie nie
wykracza poza ramy swobody w ksztaltowaniu treSci uzytkowania wieczystego
pozostawionej przez ustawodawce. Powyzsze uzasadnia cigzacy z mocy prawa na wiascicielu
nieruchomosci — w tym przypadku Prezydencie Miasta Krakowa reprezentujgcym Skarb
Panstwa — pozostajace] w uzytkowaniu wieczystym obowiazek kierowania si¢ zawartg w art.
12 ustawy o gospodarce nieruchomosciami zasadg prawidlowej gospodarki. Zasada ta winna
by¢ respektowana nie tylko na etapie oddawania nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste, ale
roOwniez na etapie realizacji uprawnien wilascicielskich w stosunku do poszczegodlnych
nieruchomosci stanowiacych wilasnos¢ Skarbu Panstwa, a pozostajacych w uzytkowaniu
wieczystym. Obowigzuje ona wlasciciela nieruchomo$ci z mocy samego prawa, W
odniesieniu do kazdej czynnos$ci dotyczacej gospodarowania nieruchomosciami.

W kontekscie powyzszego wskaza¢ nalezy na podwdjng role¢ w jakiej Prezydent
Miasta Krakowa wystgpuje, bedac zarazem organem wykonawczym Gminy Miejskiej
Krakow oraz reprezentujacym interesy Skarbu Panstwa w obrocie cywilnoprawnym. W
wyroku z dnia 6 czerwca 2012 r., sygn. akt III CSK 289/11 Sad Najwyzszy wskazal, ze
wpodwojna rola tego samego z nazwy organu, ktory jest z jednej strony organem
wykonawczym jednostki samorzqdu terytorialnego, a z drugiej strony wypetnia obowigzki
wynikajqce z reprezentowania Skarbu Panstwa moze prowadzi¢ do rozmaitych komplikacji.
Nie oznacza to jednak, zZe nie mozna odrozni¢ od siebie czynnosci, ktore organ ten
wykonuje, znajdujgc sie w konkretnych okolicznosciach w ramach kazdej z tych rol,
sprawujgc w odniesieniu do nieruchomosci funkcje raz w zakresie dominium, a drugi raz w
ramach imperium. Podobna sytuacja wystepuje odnosnie do mienia jednoosobowych spotek
Skarbu Panstwa i generalnie w odniesieniu do wlasnosci panstwowej”. W powolanym
orzeczeniu SN podkreslit roéwniez, iz ,innego rodzaju przepisy stanowiqg o
administracyjnych decyzjach w zakresie prawa budowlanego, a inne o majgcych charakter
cywilnoprawny oswiadczeniach woli w odniesieniu do celu uzytkowania wieczystego
okreslonego w umowie”.

Majac na wzgledzie zawartg w art. 12 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami zasade
prawidlowej gospodarki, jak rowniez wyrazong w art. 353! Kodeksu cywilnego zasade
swobody zawierania uméw, uznano, ze istnieje mozliwos¢ dokonywania zmiany tresci prawa



uzytkowania wieczystego, ale po uzyskaniu oplaty, stanowiacej rekompensat¢ ptatng na rzecz
wlasciciela gruntu. Nalezy zauwazy¢, ze rzeczong optate uzytkownik wieczysty bedzie ptacit
jedynie w sytuacji, gdy wyrazi zgod¢ na dokonanie zmiany treSci prawa uzytkowania
wieczystego. W tym zakresie uzytkownik wieczysty nie jest do niczego zobowigzywany,
moze bowiem nadal wykorzystywaé przyshugujace mu prawo uzytkowania wieczystego w
sposob dotychczasowy, realizujgc sposob korzystania lub cel okreslony w umowie.

Mozliwo$¢ zmiany tresci prawa uzytkowania wieczystego jest zatem dla uzytkownika
dodatkowg mozliwosciag maksymalnego wykorzystania przystlugujagcego mu prawa. Nalezy
bowiem mie¢ na wzgledzie korzysci gospodarcze jakie moze osiagna¢ uzytkownik wieczysty
w sytuacji dokonania takiej zmiany. Dzigki temu bedzie moégt on przede wszystkim
zainwestowa¢ nieruchomos$¢ w sposob zgodny ze swoim zamierzeniem inwestycyjnym,
wykorzystujac przy tym aktualng koniunktur¢ na rynku nieruchomosci do osiagnigcia
maksymalnych zyskow z tytulu posiadanego prawa do dysponowania gruntem.
W przeciwnym bowiem razie w celu umozliwienia danemu uzytkownikowi wieczystemu
realizacji inwestycji niezgodnej z dotychczasowym sposobem korzystania lub celem na jak
prawo uzytkowania wieczystego zostatlo oddane, konieczne byloby uprzednie rozwigzanie
uzytkowania wieczystego, a nastgpnie ponowne oddanie tej nieruchomosci w uzytkowanie
wieczyste z zachowaniem zasad przewidzianych w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami,
a w szczegodlnosci z uwzglednieniem obowigzku zaptaty pierwszej oplaty wg stawki ustalonej
od 15% do 25% ceny nieruchomosci gruntowe;.

Prezydent Miasta Krakowa wykonujacy zadanie z zakresu administracji rzadowej w
zakresie w jakim wyraza zgod¢ na dokonywanie zmiany tresci prawa uzytkowania
wieczystego sklada w istocie o$wiadczenie woli w imieniu wiasciciela gruntu — Skarbu
Panstwa, dziatajac w zakresie sfery dominium. W kontek$cie tego wyjasni¢ nalezy, ze
ustawodawca w art. 11 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami nie przewidziat, w
jakiej formie majg by¢ wyrazane o§wiadczenia woli starosty — a w tym przypadku Prezydenta
Miasta Krakowa — wykonujacego zadanie z zakresu administracji rzadowej. Niemniej jednak
w art. 11 ust. 2 powotanej ustawy przewidziano, ze Wojewoda wyrazajac zgode, czyni to w
formie zarzadzenia. Z kolei w $wietle art. 60 Kodeksu cywilnego wola osoby dokonujacej
czynno$ci prawnej moze by¢ wyrazona przez kazde zachowanie si¢ tej osoby, ktore ujawnia
jego wole w sposob dostateczny. Tym samym nalezy uzna¢ za prawidtowe okreslenie zasad w
sprawie zmiany tresci prawa uzytkowania wieczystego w formie zarzadzenia, gdyz jest to
jedynie forma jego oswiadczenia woli, wynikajagca z konwencji przyjetej w ramach
funkcjonowania Urzedu. Wbrew twierdzeniom Spotki nie jest to akt o charakterze
generalnym 1 abstrakcyjnym.

W kontekscie powyzszego nie mozna réwniez zapomina¢ o celowym charakterze prawa
uzytkowania wieczystego. Wskazuje na to w szczegdlnosci tre$¢ art. 239 Kodeksu cywilnego
W § 1 rzeczonego artykulu postanowiono, ze sposob korzystania z gruntu powinien by¢
okreslony w umowie. Przepis § 2 odnosi si¢ tylko do przypadku, w ktérym oddanie gruntu
w uzytkowanie wieczyste nastgpuje w celu wzniesienia budynkéw lub urzadzen. W takim
przypadku umowa powinna okresla¢: termin rozpoczecia izakonczenia robot, rodzaj
budynkéw lub urzadzen oraz obowigzek ich utrzymywania w nalezytym stanie, warunki
itermin odbudowy w razie zniszczenia albo rozbidrki budynkow lub urzadzen w czasie
trwania uzytkowania wieczystego 1 wynagrodzenie nalezne wieczystemu uzytkownikowi za
budynki lub urzadzenia istniejace na gruncie w dniu wygasniecia uzytkowania wieczystego. Z
kolei w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami ustawodawca uzaleznit okres na jaki grunt
oddano w uzytkowanie wieczyste, stawkg¢ oplaty rocznej oraz sposob 1 termin



zagospodarowania nieruchomosci od celu, na ktéry dana nieruchomo$¢ gruntowa zostata
oddana w uzytkowanie wieczyste. Uprawniony jest zatem wniosek, ze mechanizm
ksztaltowania tresci prawa uzytkowania wieczystego zostal przez ustawodawce
skonstruowany przede wszystkim z mys$la o rozwoju budownictwa. Niemniej jednak nie
oznacza to, ze nie jest mozliwe przeznaczanie przez wlasciciela nieruchomosci do oddawania
w uzytkowania wieczyste dla potrzeb realizacji innych celéw gospodarczych. Prawo to
kazdorazowo istnieje w okreslonym gospodarczo celu, ktéry wyznacza tres¢ prawa
uzytkowania wieczystego. Dlatego tez to wiasciciel powinien mie¢ mozliwos¢ decydowania o
ewentualnej jego zmianie i warunkach, na jakich zostanie ona dokonana.

Przedstawiajac powyzsze nalezy uznaé, ze zarzadzenie nr 739/2009 z dnia 7 kwietnia
2009 r. nie narusza przepisOw obowigzujgcego prawa. Jest ono bowiem realizacja zasad
okreslonych w ustawie o gospodarce nieruchomosciami i miesci si¢ w ramach mozliwosci
ksztaltowania tresci danej czynno$ci prawnej zasadg swobody zawierania umow. Dodatkowo
nalezy wyjasni¢, ze przedmiotowe zarzadzenie ma charakter wewngtrzny i dotyczy materii
cywilnoprawnej, a jego stosowanie ma wptyw na pewnos¢ obrotu cywilnoprawnego gruntami
pozostajacymi w uzytkowaniu wieczystym na terenie miasta Krakowa. Zatem wbrew
twierdzeniom Spoiki nie jest ani abstrakcyjne, ani generalne. Dzigki temu dziatania
podejmowane przez Urzad w stosunku do nieruchomosci stanowigcych wlasnos¢ Skarbu
Panstwa w uzytkowaniu wieczystym sa jawne 1 przejrzyste. Kazdorazowo zmiana tresci
prawa uzytkowania wieczystego nastepuje przy zachowaniu tych samych warunkow.



