
(PROJEKT) 
UCHWAŁA NR  

Rady Miasta Szczecin 
z dnia  

 
w sprawie wyraŜenia zgody na udzielenie osobom fizycznym bonifikaty od opłaty 
z tytułu przekształcenia prawa uŜytkowania wieczystego w prawo własności, 
w odniesieniu do nieruchomości stanowiących własność gminy Miasto Szczecin 
 

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a) ustawy z dnia 08 marca 1990 r. o samorządzie 
gminnym (t.j. Dz. U. z 2001 r., Nr 142, poz. 1591 ze zm.: Dz. U. z 2002 r., Nr 23, poz. 220, 
Nr 62, poz. 558, Nr 113, poz. 984, Nr 214, poz. 1806, Dz. U. z 2003 r., Nr 80, poz. 717; 
Nr 162, poz. 1568, Dz. U. z 2004 r., Nr 102, poz. 1055, Nr 116, poz. 1203, Dz. U. z 2005 r. 
Nr 172, poz. 1441, Nr 175, poz. 1457 Dz. U. z 2006 r. Nr 181, poz. 1337, Dz. U. z 2007 r. 
Nr 48, poz. 327, Nr 138, poz. 974, Nr 173, poz. 1218), art. 4 ust. 5 i 7 pkt 2 ustawy z dnia 
29 lipca 2005 r. o przekształceniu prawa uŜytkowania wieczystego w prawo własności 
nieruchomości (Dz. U. Nr 175 poz. 1459, ze zm.: Dz. U. z 2007 r. Nr 191 poz. 1371); Rada 
Miasta Szczecin uchwala, co następuje: 
 

§ 1. 1. WyraŜa się zgodę na udzielenie bonifikaty od opłaty z tytułu przekształcenia prawa 
uŜytkowania wieczystego przysługującego osobom fizycznym, o których mowa w ustawie 
z dnia 29 lipca 2005 r. o przekształceniu prawa uŜytkowania wieczystego w prawo własności 
nieruchomości (Dz. U. z 2005 r. Nr 175, poz. 1459, ze zm.: Dz. U. z 2007 r. Nr 191 
poz. 1371), w odniesieniu do nieruchomości stanowiących własność gminy Miasto Szczecin, 
wykorzystywanych na cele mieszkaniowe, jeŜeli na dzień wydania decyzji spełnione 
są następujące warunki: 

1) nieruchomość jest zabudowana, przeznaczona i wykorzystywana jedynie na cele 
mieszkaniowe; 

2) lokal, z którym związane jest prawo uŜytkowania wieczystego wykorzystywany jest 
jedynie na cele mieszkaniowe; 

3) uŜytkownik wieczysty nie zalega z płatnościami z tytułu opłat za uŜytkowanie 
wieczyste i podatkami wobec gminy Miasto Szczecin. 

4) uŜytkownik wieczysty nie występuje o przekształcenie jako wspólnik spółki 
cywilnej. 
 

§ 2. 1. Bonifikatę o której mowa w § 1, ustala się w takiej wysokości, aby opłata 
za przekształcenie wynosiła 5% wartości prawa własności nieruchomości. 

2. W przypadku uŜytkowników wieczystych lub ich następców prawnych, którzy zgodnie 
z aktem notarialnym ustanowienia uŜytkowania wieczystego wnieśli jednorazową opłatę 
za cały okres uŜytkowania wieczystego, bonifikatę o której mowa w § 1, ustala się w takiej 
wysokości, aby opłata za przekształcenie wynosiła 3% wartości prawa własności 
nieruchomości. 
 

§ 3. WyraŜa się zgodę na udzielenie bonifikaty w wysokości ustalonej w § 2 uchwały, 
w stosunku do nieruchomości niezabudowanych, zbytych na poprawienie warunków 
zagospodarowania nieruchomości przyległych, o ile w stosunku do nieruchomości głównej 
spełnione są warunki wynikające z § 1 niniejszej uchwały. 
 

§ 4. 1. WyraŜa się zgodę na udzielenie bonifikaty od opłaty z tytułu przekształcenia prawa 
uŜytkowania wieczystego nieruchomości rolnych stanowiących własność gminy Miasto 



Szczecin, o których mowa w ustawie z dnia 29 lipca 2005r. o przekształceniu prawa 
uŜytkowania wieczystego w prawo własności nieruchomości (Dz. U. Nr 175 poz. 1459, 
ze zm.: Dz. U. z 2007 r. Nr 191 poz. 1371) przysługującego osobom fizycznym, jeŜeli 
na dzień wydania decyzji spełnione są następujące warunki: 

1) nieruchomość jest przeznaczona w miejscowym planie zagospodarowania 
przestrzennego albo w decyzji o warunkach zabudowy na cele rolne i wykorzystywana 
jedynie na te cele; 

2) uŜytkownik wieczysty nie zalega z płatnościami z tytułu opłat za uŜytkowanie 
wieczyste i podatkami wobec gminy Miasto Szczecin. 
    2. Przez nieruchomość rolną rozumie się nieruchomość rolną w rozumieniu Kodeksu 
cywilnego. 
 

§ 5. 1. Bonifikatę o której mowa w §4 ustala się w takiej wysokości, aby opłata 
za przekształcenie wynosiła 10% wartości prawa własności nieruchomości. 

    2. W przypadku uŜytkowników wieczystych lub ich następców prawnych, którzy zgodnie 
z aktem notarialnym ustanowienia uŜytkowania wieczystego wnieśli jednorazową opłatę za 
cały okres uŜytkowania wieczystego, bonifikatę, o której mowa w §3. ustala się w takiej 
wysokości, aby opłata za przekształcenie wynosiła 6% wartości prawa własności 
nieruchomości. 
 

§ 6. Bonifikat określonych w § 1-5 nie stosuje się w przypadku, gdy uŜytkownik wieczysty 
wystąpi z wnioskiem o udzielenie bonifikaty określonej w art. 4 ust 8 - 10 ustawy z dnia 
29 lipca 2005 r. o przekształceniu prawa uŜytkowania wieczystego w prawo własności 
(Dz. U. z 2005 r. Nr 175, poz. 1459, ze zm.: Dz. U. z 2007 r. Nr 191 poz. 1371). 
 

§ 7. 1. W odniesieniu do terminów uiszczania opłaty za przekształcenie prawa 
uŜytkowania wieczystego w prawo własności i stosowanego oprocentowania obowiązują 
poniŜsze zasady: 

1) jednorazowa wpłata lub pierwsza rata opłaty za przekształcenie winna nastąpić 
w terminie 14 dni od dnia, w którym decyzja orzekająca o odpłatnym przekształceniu prawa 
uŜytkowania wieczystego w prawo własności stanie się ostateczna. 

2) w przypadku ustalenia rat rocznych opłaty za przekształcenie prawa uŜytkowania 
wieczystego w prawo własności, kwoty kolejnych wpłat wraz z oprocentowaniem, nabywca 
wnosi w następujących po sobie latach kalendarzowych w terminie do 31 marca kaŜdego 
roku, począwszy od roku kalendarzowego następującego po roku, w którym decyzja 
orzekająca o przekształceniu stała się ostateczna. 

2. Opłaty jednorazowe oraz pierwsza rata opłaty za przekształcenie nie podlegają 
oprocentowaniu. 

3. W przypadku przedsiębiorców, pozostała do spłaty z tytułu przekształcenia kwota 
podlega oprocentowaniu przy zastosowaniu stopy procentowej wyŜszej o 0,2% od stopy 
referencyjnej UE, ustalonej na dzień 2 stycznia roku kalendarzowego, w którym przypada 
termin spłaty kolejnej raty. 
 

§ 8. Traci moc Uchwała Rady Miasta Szczecina Nr XLVI/873/05 z dnia 21 listopada 2005 
r. w sprawie wyraŜenia zgody na udzielenie osobom fizycznym bonifikaty od opłaty z tytułu 
przekształcenia prawa uŜytkowania wieczystego w prawo własności, w odniesieniu 
do nieruchomości stanowiących własność gminy Miasto Szczecin. 
 

§ 9. Wykonanie uchwały powierza się Prezydentowi Miasta Szczecin. 
 



§ 10. Uchwała wchodzi w Ŝycie po upływie czternastu dni od ogłoszenia w Dzienniku 
Urzędowym Województwa Zachodniopomorskiego. 
 
 



 
UZASADNIENIE 

 
W dniu 1 stycznia br. weszła w Ŝycie ustawa z dnia 7 września 2007 r. o zmianie ustawy 

o przekształceniu prawa uŜytkowania wieczystego w prawo własności nieruchomości oraz 
niektórych innych ustaw (Dz. U. Nr 191, poz. 1371) nowelizująca ustawy z dnia 29 lipca 2005 
r. o przekształceniu prawa uŜytkowania wieczystego w prawo własności nieruchomości (Dz. 
U. z 2005 r. Nr 175, poz. 1459). Do spraw wszczętych i nie zakończonych decyzją ostateczną, 
przed dniem wejścia w Ŝycie nowelizacji ustawy stosuje się nowe przepisy. 

Nowelizacja nie zmieniła w istotny sposób zakresu przedmiotowego i podmiotowego 
ustawy, wprowadziła natomiast obligatoryjne bonifikaty, które moŜna uzyskać składając 
odpowiedni wniosek. 

Znowelizowane przepisy wprowadzają następujące bonifikaty: 

− 90% - dla osób fizycznych, których dochód miesięczny na jednego członka rodziny 
w gospodarstwie domowym nie przekracza przeciętnego miesięcznego wynagrodzenia 
w gospodarce narodowej za ostatnie półrocze roku poprzedzającego rok, w którym 
wystąpiono z Ŝądaniem przekształcenia prawa uŜytkowania wieczystego w prawo 
własności nieruchomości, ogłaszanego przez Prezesa Głównego Urzędu Statystycznego 
na podstawie odrębnych przepisów, jeŜeli nieruchomość jest zabudowana na cele 
mieszkaniowe albo przeznaczona pod tego rodzaju zabudowę (art. 4 ust. 8); 

− 50% - dla wieczystych uŜytkowników, którzy prawo wieczystego uŜytkowania uzyskali 
przed dniem 5 grudnia 1990 r. oraz ich następcom prawnym (art. 4 ust. 9); 

− 50% - odniesieniu do nieruchomości lub jej części wpisanej do rejestru zabytków. 

W dniu 2 stycznia 2008r. Józefów zaskarŜył przepis art. 4 ust 8 i 9 ww. ustawy do Trybunału 
Konstytucyjnego. Na niekonstytucyjność wymienionych wyŜej przepisów wskazywano 
w komentarzach do nowelizacji ustawy. 

Art. 4 ust. 7 znowelizowanej ustawy wskazuje, Ŝe organ właściwy do wydania decyzji, 
równieŜ moŜe udzielić bonifikat od opłaty za przekształcenie, nie mogą być one jednak niŜsze 
dla przypadków określonych w ustawie (art. 4 ust. 11). 

PoniewaŜ spora część uŜytkowników wieczystych nie spełnia wymogów uprawniających 
do uzyskania ustawowych bonifikat (które ponadto są zaskarŜone do TK), a ustawa nie 
wyczerpuje przypadków, w których bonifikata dotychczas była udzielana, koniecznym jest 
przygotowanie nowej uchwały Rady Miasta. W celu kontynuacji przekształcenia na 
dotychczasowych, korzystnych dla uŜytkowników wieczystych zasadach, które były 
akceptowane przez zainteresowane strony, proponuje się utrzymanie zasad udzielania 
bonifikat i ich wysokości, jak w dotychczas obowiązującej uchwale. 

Do dnia wejścia w Ŝycie znowelizowanej ustawy, wysokość bonifikat przysługujących 
osobom fizycznym, które są uŜytkownikami wieczystymi nieruchomości mieszkaniowych 
i rolnych, regulowała uchwała Rady Miasta Szczecin z dnia 21 listopada 2005 r. 
Nr XLVI/873/05 w sprawie wyraŜenia zgody na udzielenie osobom fizycznym bonifikaty 
od opłaty z tytułu przekształcenia prawa uŜytkowania wieczystego w prawo własności, 
w odniesieniu do nieruchomości stanowiących własność gminy Miasto Szczecin (Dz. Urz. 
Woj. Zach. z  2006r. Nr 2, poz. 27), która uzaleŜniała ich uzyskanie od poniŜszych warunków: 

1. nieruchomość jest zabudowana, przeznaczona i wykorzystywana jedynie na cele 
mieszkaniowe (rolne); 

2. w przypadku budynków wielolokalowych, lokal z którym związane jest prawo 
uŜytkowania wieczystego wykorzystywany jest jedynie na cele mieszkaniowe; 



3. w przypadku nieruchomości rolnych, nieruchomość jest przeznaczona w miejscowym 
planie zagospodarowania przestrzennego albo w decyzji o warunkach zabudowy na cele 
rolne; 

4. uŜytkownik wieczysty nie zalega z płatnościami z tytułu opłat za uŜytkowanie wieczyste 
i podatkami wobec gminy Miasto Szczecin. 

Bonifikata została ustalona w takiej wysokości, aby opłata za przekształcenie 
nieruchomości mieszkaniowych wyniosła 5% prawa własności nieruchomości, a dla 
uŜytkowników wieczystych lub ich następców prawnych, którzy zgodnie z aktem notarialnym 
ustanowienia uŜytkowania wieczystego wnieśli jednorazową opłatę za cały okres 
uŜytkowania wieczystego, opłata za przekształcenie wynosiła 3% wartości prawa własności 
nieruchomości.  

W przypadku nieruchomości rolnych opłata za przekształcenie z bonifikatą wynosiła 
odpowiednio 10% i 6% wartości nieruchomości. 

Procent opłaty był stały, faktyczna bonifikata była natomiast róŜna i wynosiła od ok. 70 
do 93%. W przypadku przekształcenia, opłata bez bonifikaty stanowi róŜnicę pomiędzy 
wartością prawa własności i prawa uŜytkowania wieczystego. Prawo własności jest określane 
przez rzeczoznawcę majątkowego w operacie szacunkowym na podstawie cen 
transakcyjnych, natomiast wartość prawa uŜytkowania wieczystego obliczana jest ze wzoru, 
co wynika z § 29 i 30 rozporządzenia Rady Ministrów z dnia 21 września 2004 r. w sprawie 
wyceny nieruchomości i zasad sporządzania operatu szacunkowego (Dz.U. z 2004r., Nr 207, 
poz. 2109). Wzór jest tak skonstruowany, Ŝe im dłuŜej trwa uŜytkowanie wieczyste, tym 
mniejsza jest jego wartość. Dlatego w stosunku do nieruchomości, które od dawna są w 
uŜytkowaniu wieczystymi, opłata za przekształcenie jest najwyŜsza. PoniewaŜ było to 
odczuwane przez uŜytkowników wieczystych jako niesprawiedliwość zaproponowano, aby 
opłata stanowiła stały, określony procent prawa własności nieruchomości, zmienna jest 
natomiast wysokość bonifikaty. 

Dodatkowym warunkiem uzyskania bonifikaty był brak zadłuŜeń wobec Gminy Miasto 
Szczecin, co istotnie zwiększyło ich ściągalność. Udzielenie bonifikaty nie było równieŜ 
moŜliwe, gdy nieruchomość stanowiła miejsce prowadzenia działalności gospodarczej, bądź 
była niezabudowana.  

Po nowelizacji ustawy wysokość opłaty za przekształcenie ma być wyliczana 
na podstawie wartości nieruchomości określonej dla celów aktualizacji opłaty rocznej, o ile 
była dokonana nie wcześniej niŜ w okresie ostatnich dwóch lat przed dniem złoŜenia wniosku 
o przekształcenie prawa uŜytkowania wieczystego w prawo własności nieruchomości. 
W związku z powyŜszym w październiku br. rozpoczęto procedurę aktualizacji opłat 
rocznych nieruchomości, które mają być przekształcone w 2008r. 

Znowelizowane przepisy wprowadzają ustawowe zapisy dotyczące zasad rozkładania na 
raty opłaty za przekształcenie, ich oprocentowania oraz zabezpieczenia, co do tej pory 
regulowała ww. uchwała Rady Miasta Szczecin. 

Skutki wejścia w Ŝycie znowelizowanej uchwały: 
1. prawnych – wprowadzenie zapisów uchwały wynika wprost ze znowelizowanej ustawy 

z dnia 29 lipca 2005 r. o przekształceniu prawa uŜytkowania wieczystego w prawo 
własności nieruchomości i stanowi niezbędny akt prawa miejscowego; 

2. ekonomicznych – opłaty za przekształcenie prawa uŜytkowania wieczystego w prawo 
własności, będą wpływały w wysokości zbliŜonej do lat poprzednich. Spodziewane są teŜ 
dodatkowe wpływy z zaległych opłat za uŜytkowanie wieczyste i podatków, których 
uregulowanie jest warunkiem udzielenia bonifikaty.  



3. społecznych – nowa uchwała jest oczekiwana przez uŜytkowników wieczystych, którzy 
chcą kontynuowania postępowań w sprawie przekształcenie na zasadach nie 
odbiegających od dotychczas obowiązujących. Zasady odpłatności przedstawione w 
uchwale są uŜytkownikom wieczystym znane i akceptowane. Wprowadzenie odmiennych 
zasad mogłoby zakłócić proces przekształcenia i wpłynąć na zachwianie poczucia 
sprawiedliwości społecznej. 

4. organizacyjnych – uchwała pozwoli na kontynuowanie dotychczasowej procedury w 
sprawie przekształcenia prawa uŜytkowania wieczystego w prawo własności i na 
wydawanie kolejnych decyzji. 


