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Starostwo Powiatowe przygotowato do sprzedazy nieruchomos¢ Skarbu Panstwa w trybie art. 198g
ustawy o gospodarce nieruchomosciami na rzecz uzytkownika wieczystego. Zostala ustalona cena
sprzedazy a uzytkownik wieczysty zwrocit si¢ o roztozenie ceny sprzedazy na 10 rat rocznych.
Nieruchomos¢ jest wykorzystywana do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej. Przedsigbiorca dziatajacy
w formie spotki wypelnit druk kalkulacji ratingu dostgpny na stronie UOKiK. W tym stanie faktycznym
zrodzily si¢ nastgpujace pytania.

Jak wyliczy¢ marze dla tak sprzedawanej nieruchomosci, przy rozlozeniu ceny sprzedazy na raty?

Odpowiedz: Do oprocentowania ceny gruntu sprzedawanego na rzecz przedsigbiorcy w ramach
roszczenia zastosowanie znajduje art. 70 ust. 3a ustawy o gospodarce nieruchomosciami, stosownie do
ktorego nieuiszczona czgS¢ ceny podlega oprocentowaniu wedtug stopy referencyjnej ustalonej zgodnie z
komunikatem Komisji Europejskiej w sprawie zmiany metody ustalania stop referencyjnych i
dyskontowych.

Metoda ustalenia stopy referencyjnej opiera si¢ na dodaniu do stopy bazowej okreslonej marzy, ktorej
wielkos¢ jest zalezna od ratingu przedsigbiorstwa 1 poziomu zabezpieczefl. Od dnia 1 stycznia 2025 r.
stopa bazowa dla Polski wynosi 5,73%. Wysokos¢ stopy bazowej oglaszana jest przez Komisje
Europejska w Dzienniku Urzgdowym Unii Europejskie;j.

Z kolei marza ustalana jest w nastgpujacy sposob: zaleznie od ratingu danego przedsigbiorstwa oraz od
oferowanego poziomu zabezpieczen zasadniczo nalezy stosowac nastgpujace marze.

Marza kredytow w punktach bazowych

Kategoria ratingu Poziom zabezpieczen

Wysoki Standardowy Niski
Wysoki (AAA-A) 60 75 100
Dobry (BBB) 75 100 220
Zadowalajacy (BB) 100 220 400
Niski (B) 220 400 650
Zty/Trudnosci finansowe (CCC400 650 1.000
1 ponizej)

Czy do pierwszej raty platnej przed podpisaniem aktu notarialnego nalezy doliczy¢ odsetki?

Odpowiedz: Zgodnie z trescia art. 70 ust. 3a ustawy o gospodarce nieruchomosciami, roztozona na raty
niesptacona czgs¢ ceny podlega oprocentowaniu wedtug stopy referencyjnej zgodnie z komunikatem
Komisji Europejskiej. Zatem jezeli rata jest platna przed podpisaniem aktu notarialnego a wigc
formalnym nabyciem nieruchomosci, nie ma ona charakteru niesptaconej czgsci, wobec powyzszego nie
nalezy do niej doliczaé stopy referencyjne;j.

Jak ustali¢ wysokos$¢ zabezpieczenia hipotecznego? Czy bedzie to naleznos¢ glowna plus odsetki
wyliczone wedlug stawki oprocentowania obowiazujacego w dniu podpisania umowy?

Odpowiedz: Na podstawie art. 70 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami cena nieruchomosci
sprzedawanej w drodze bezprzetargowej lub w drodze rokowan, moze zosta¢ roztozona na raty, na czas
nie dluzszy niz 10 lat. Wierzytelnos¢ Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego w stosunku
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do nabywcy z tego tytutu podlega zabezpieczeniu, w szczegdlnosci przez ustanowienie hipoteki. Zgodnie
z art. 68 ust. 1- 2 ustawy o ksiggach wieczystych 1 hipotece hipoteka zabezpiecza wierzytelnosé
pieni¢zna, w tym rowniez przyszta, do oznaczonej sumy pienigznej. Artykul 69 ustawy o ksiggach
wieczystych 1 hipotece stanowi, ze hipoteka zabezpiecza mieszczace si¢ w sumie hipoteki roszczenia o
odsetki oraz przyznane koszty postgpowania, jak rOwniez inne roszczenia o Swiadczenia uboczne, jezeli
zostaly wymienione w dokumencie stanowiacym podstawe wpisu hipoteki do ksiggi wieczystej.

W opisywanym przypadku przy ustaleniu sumy hipoteki, to od organu zalezy jaki poziom niesptacania rat
przyjmie, bowiem od organu zalezy poziom zabezpieczenia roszczen. Organ musi samodzielnie ustalié
wysokos$¢ hipoteki, przy czym powinien positkowac si¢ nastg¢pujacymi elementami hipoteki: wysokosé
niesptaconej ceny sprzedazy nieruchomosci wraz z doliczong stopa referencyjna zgodnie z zasada
okreslong w art. 70 ust. 3a ustawy

o gospodarce nieruchomosciami, potencjalne odsetki za op6znienie liczone na okreslona liczbg lat, oraz
szacunkowe koszty dochodzenia roszczenia.

Podstawa obliczenia odsetek ustawowych za opoznienie jest art. 481 § 2 Kodeksu Cywilnego, ktory
wskakuje, ze jezeli stopa odsetek za opdznienie nie byla oznaczona, naleza si¢ odsetki ustawowe za
opOznienie w wysokosci rownej sumie stopy referencyjnej Narodowego Banku Polskiego 1 5,5 punktow
procentowych.

Ustalona w ten sposob wysokos¢ hipoteki znajduje w petni uzasadnienie w przepisach dotyczacych zasad
wysokosci jej ustalania, tym samym nie naraza na zarzut nadmiernego obciazenia hipoteka.

Pobocznie, nalezy zauwazy¢, ze przy ustalaniu wysokosci hipoteki nalezy w tym wypadku bra¢ pod
uwage gtdwnie interes Skarbu Panistwa, na rzecz ktérego ustalona zostanie hipoteka, a ktéry to bedzie
oczekiwal na zaptate za sprzedana nieruchomos¢ przez dos¢ dtugi okres.

Czy w zwiazku z faktem, Ze wydzial merytoryczny nie posiada ani wiedzy ani kwalifikacji do
podjecia si¢ kalkulacji tj. okreslenia kondycji przedsiebiorstwa celem ustalenia wysokosci marzy,
co jest kluczowe dla ustalenia oprocentowania odsetek, czy mozna wykonanie takich dzialan zleci¢
na zewnetrz firmom lub podmiotom zewnetrznym, biurom rachunkowym lub maklerskim? Czy
takie dzialanie mozna uzasadnié i obronié w $wietle ustawy o finansach publicznych i racjonalnego
gospodarowania Srodkami publicznymi?

Odpowiedz: Artykut 44 ust. 3 ustawy o finansach publicznych stanowi, ze wydatki publiczne powinny
by¢ wykonywane w sposob celowy 1 oszczgdny, z zachowaniem zasad: uzyskiwania najlepszych efektow
z danych naktadéw, optymalnego doboru metod i1 Srodkéw stuzacych osiagnigciu zatozonych celow, w
sposOb umozliwiajacy terminowa realizacje zadan oraz w wysokosci

1 terminach wynikajacych z wczesniej zaciagnigtych zobowigzan.

Jezeli urzad nie posiada kompetencji ani wiedzy, by samodzielnie wykona¢ czynno$¢ wymagajaca
analizy ekonomiczno-finansowej tj. oceny kondycji finansowej przedsigbiorcy

w celu ustalenia marzy 1 odsetek przy sprzedazy nieruchomosci na raty, to moze zleci¢ zadanie
podmiotowi zewngtrznemu, posiadajagcemu odpowiednig wiedz¢ fachowa. Uzasadnieniem dla takiej
mozliwosci sg nast¢pujace argumenty:

W Swietle zasady celowosci: rzetelna 1 profesjonalna ocena kondycji finansowej przedsigbiorcy wptywa
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na prawidtowos¢ ustalenia wysokosci rat.

Zgodnie z zasada oszcze¢dnosci: taniej zleci¢ analiz¢ podmiotowi zewngtrznemu niz tworzyc etat lub
angazowac czas urzednikow, ktérzy nie posiadaja kompetencji
w danym zakresie.

Uzyskanie eksperckiej kalkulacji pozwala na ustalenie prawidtowej wysokosci odsetek 1 marzy, co chroni
interes Skarbu Paristwa, zgodnie z zasada efektywnosci.

Zasada legalnosci stanowi, ze wydatki na ustugi zewnetrzne sa dopuszczalne, o ile mieszcza si¢ w planie
finansowym jednostki 1 stuzg realizacji jej zadan.
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