Zalacznik nr 5

ZASADY GOSPODAROWANIA
NIERUCHOMO SCIAMI

Nieruchomdci w oparciu o przepisy ustawy
0 gospodarce nieruchogaiami z dnia 21 sierpnia
1997 roku (z p#niejszymi  zmianami),
z zastrzeeniem wyatkéw wynikagcych z ustaw,
mog by przedmiotem obrotu, w szczegd&loo
sprzeday, zamiany i zrzeczeniaesiprzekazywania
nieodptatnie w drodze umowy (w tym rownie
w formie darowizny), oddania w zuytkowanie
wieczyste, w trwaly zawd, najem, dziemawe,
uzyczenie, a take mog by¢ obchzane
ograniczonymi prawami rzeczowymi, wnoszone
jako wktady niepierizne (aporty) do spofek,
przekazywane jako wypogenie tworzonych
przedsg¢biorstw oraz jako matek tworzonych
fundacji. Gminnym zasobem nieruchofob
gospodaruje prezydent.

Sprzeda i oddawanie w wytkowanie wieczyste
nieruchomosci komunalnych

Generaln zasad zbywania nieruchonsgi jest
przetarg. Ustawa o gospodarce nieruchgamaoni
przewiduje jednak wygki, kiedy nieruchomet
moze by zbywana w drodze bezprzetargowej.
Zbywanie nieruchomi@i nastpuje w drodze
bezprzetargowej, peli:

1) jest zbywana na rzecz osoby, ktorej
przystuguje pierwszestwo w jej nabyciu,
stosownie do art. 34,

2) zbycie nasfpuje midzy Skarbem Hstwa
a jednostk samorzadu terytorialnego
oraz medzy tymi jednostkami,

3) zbycie nasfpuje na rzecz oso6b, o ktérych
mowa w art. 68ust. 1 pkt 2 to =z|c
osobom fizycznym i osobom prawnym,
ktére prowadz dziatalné¢ charytatywa,
opiekuicza, kulturalm, lecznica, oswiatowa,
naukowa, badawczo - rozwojoay
wychowawcz, sportow lub turystycza,
na cele niezwizane z dziatalnieia zarobkow,

a take organizacjom pagtku publicznego

na cel prowadzonej dziatalfm pozytku
publicznego),
4) zbycie nasfpuje w drodze zamiany

lub darowizny,

5) sprzeda nastpuje na rzecz jej aytkownika
wieczystego,

6) przedmiotem zbycia jest nieruchogidub jej
cze$¢, niezkedne do poprawienia warunkow
zagospodarowania nieruchofod przylegtej,
stanowicej wilasnéé lub oddanej
w uzytkowanie wieczyste osobie,
ktéra zamierzaet nieruchoméc lub jej czs¢
naby, jezeli nie mog by¢ zagospodarowane
jako odebne nieruchomi,

7) ma stanowd wkiad piengzny (aport) do spotki
albo wyposaenie nowotworzonej gstwowej
lub samorzdowej osoby prawnej, lub mggk
tworzonej fundacji,

8) jest zbywana na rzecz zadzapcego specjain
strefy ekonomiczn, na ktdrej terenie jest
potozona,

9) przedmiotem zbycia jest udziat
w nieruchoméci, a zbycie naspuje na rzecz
innych wspohwtdcicieli nieruchoméci,

10) jest zbywana na rzecz d@otdw i zwiazkow

wyznaniowych majcych uregulowane
stosunki z pastwem, na cele dziatalgoi
sakralnej.

11) jest sprzedawana na rzecz partnera prywatnego
lub spdiki, o ktérej mowa w art. 19 ust. 1
ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o partnerstwie
publiczno-prywatnym, jako wkiad wlasny
podmiotu publicznego, w celu realizowania
zada publicznych w ramach partnerstwa
publiczno - prywatnego, z zastéamiem
art. 25 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r.
o partnerstwie publiczno-prywatnym.

12) Wojewoda - w odniesieniu do nieruchosob
stanowicych witasné¢ Skarbu Pastwa
w drodze zarmzenia, a Rada Miasta
w odniesieniu do gminnych nieruchofoo
w drodze uchwaty zwolaiz obowazku zbycia
w drodze przetargu nieruchokod
przeznaczone pod budownictwo mieszkaniowe
lub na realizag urzdzen infrastruktury
technicznej albo innych celéw publicznych,
jezeli cele te bda realizowane przez podmioty,
dla ktorych g to cele statutowe i ktérych
dochody przeznacza <¢si w  calGci
na dziatalné¢ statutowy.

13) za zgod Rady Miasta sprzedanieruchomeéci
nastpuje na rzecz osoby, ktéra dzawi
nieruchomé¢ na podstawie umowy zawartej,
co najmniej na 10 lat, jeli nieruchomé¢ ta
zostata zabudowana na podstawie zezwolenia
na budow ( nie stosuje si w przypadku gdy
0 nabycie nieruchondoi ubiega si wigcej niz
jeden podmiot spetniagy powyzsze warunki).

W Gminie Miasto Szczecin stosowangdwie
formy zbywania genergge dochody:
sprzeda - z ktorej uzyskuje 8i100% ceny,
- oddanie w aytkowanie wieczyste - wplywy
z | optaty w wysokéci 15-25% ceny
oraz opfaty roczne w wysoka 1-3%
ceny (w przypadkach, gdy ustawowa stawka
procentowa optaty rocznej wynosi 3% opfata ta
moze by podwyzszona uchwat Rady Miasta)
ptatne przez okres 98 lat.



Zgodnie z zasadami ustalonymi uchavat
nr XLI/521/97 Rady Miasta Szczecina z dnia 29
grudnia 1997 roku wraz ze zmianami w sprawie
okreslania zasad prowadzenia przez Prezydenta
Miasta gospodarki matkiem Gminy Szczecin
w zakresie: nabywania, zbywania i op@nia
zabudowanych i niezabudowanych nieruchéeno
gruntowych oraz ich wydzigawiania,
wynajmowania, #yczania na czas oznaczony,
diuzszy ni 3 lata lub na czas nieoznaczony:

1. grunty przeznaczone pod zabudow
mieszkaniow jednorodzina s zbywane
na wasnéc;

2. grunty przeznaczone pod zabudow

mieszkaniow wielorodzinp mog by
sprzedawane lub oddawane wytkowanie
wieczyste. Decyzj podejmuji na wniosek
Prezydenta dwie komisje stale Rady Miasta:
ds. Budownictwa i Mieszkalnictwa
oraz Gospodarki Komunalnej, Ochrony
Srodowiska i Mienia. Prezydent wnioskuje co
do zasady o formwiasngci;

3. grunty przeznaczone pod ustugi oddawage s
w wytkowanie wieczyste. O mbwosci
sprzeday nieruchoméci decyzp podejmuje
Rada Miasta.

Powyzsze wymaga pozytywnych opinii
Komisji Stalych Rady Miasta oraz opiniowania
we wiasciwej Radzie Osiedla.

Kazdy inny planowany przypadek
zadysponowania nieruchodmia wymaga odtbne;j
zgody Rady Miasta.

Niezaleznie od powyszego, nieruchonioi
zbywane s w wyniku realizacji roszcze o ich
nabycie wynikaicych z przepisow ustawy
0 gospodarce nieruchogmami lub odgbnych
przepisow.

Ustalanie cen nieruchorfa.

Zasady wynikajce z ustawy o gospodarce

nieruchomeciami:

1. Cert nieruchoméci ustala sj na podstawie jej
wartasci  okreslonej przez rzeczoznawc
majatkowego.

2. Przy zbyciu nieruchomgi w drodze przetargu
stosuje s nastpujace zasady ustalania cen:
1) cer wywotawcz w pierwszym przetargu

ustala s w wysokaci nie nizszej ni
wartas¢ nieruchoméci,

2) cem wywotawcz w drugim przetargu
mozna ustak w wysokaci nizszej ni
wartas¢ nieruchomeéci, jednak nie riszej
niz 50% tej warteci,

3) cer nieruchoméci, ktéra  jest
obowiazany zaptad jej nabywca, ustala
sic  w wysokdci ceny uzyskanej
w wyniku przetargu,

4) jezeli co najmniej dwa przetargi
zakaiczyly sk wynikiem negatywnym,
cere nieruchoméci mozna  ustak
w rokowaniach z nabywicw wysokdaci
nie nizszej ni 40% jej wartdci
lub za cen ustalom w kolejnym
przetargu.

3. Przy sprzeday nieruchoméci w drodze
bezprzetargowej cemieruchomeéci ustala si
w WysoKa&ci nie nizszej nk jej wartac.

4. Na poczet ceny nieruchosgw gruntowej
sprzedawanej jejaytkownikowi wieczystemu
zalicza st kwote réwmg wartgci prawa
uzytkowania wieczystego tej nieruchogeq
okreslona wedtug stanu na dziesprzeday.

5. Cena nieruchomigi sprzedawanej i | opfata
przy oddawaniu w zizytkowanie wieczyste
w drodze przetargu podlega zaptacie nie

pézniej niz do dnia zawarcia umowy
przenoszcej wiasndc.
6. Cena nieruchonsai sprzedawanej

oraz | optata przy oddawaniu wzytkowanie
wieczyste w drodze rokowiapoprzedzonych
€O hajmniej dwoma przetargami zakaonymi
wynikiem negatywnym lub w drodze
bezprzetargowej m@ zostéa roziazona
na raty, nie dhzej niz na 10 lat. Rozlona
na raty nie splacona ¢£ ceny podlega
oprocentowaniu przy zastosowaniu stopy
procentowej réwnej stopie redyskonta weksli
stosowanej przez Narodowy Bank Polski.
Ponadto ustawa przewiduje ativos¢
udzielenia przez rad jednostki samowmdu
bonifikaty od ceny, jgeli nieruchomé¢ jest
sprzedawana np. na cele mieszkaniowe,
na realizagj urzadzen infrastruktury technicznej
oraz innych celow publicznych, &kdotlom

i zwiazkom wyznaniowym, osobom fizycznym
lub prawnym, ktére prowadz dziatalngé
charytatywn, opiekuicza, kulturalm, lecznica,
oswiatowa, naukows, badawczo - rozwojowy
wychowawcz, sportov lub turystyczm, na cele
nie zwhzane z dzialalnwia zarobkow,

a take organizacjom pgtku publicznego na cel
prowadzonej dziatalrigi pozytku publicznego.

Optaty za
komunalnych

uytkowanie wieczyste gruntow

Optaty z tytulu uaytkowania wieczystego
ustala s wg stawki procentowej od ceny
nieruchoméci gruntowej. Stawka procentowa
pierwszej optaty z tytutu aytkowania wieczystego
wynosi od 15% do 25% ceny nieruchaitio
gruntowej. Decyzje w sprawie ustalenia wys@io
stawki procentowej dla  edych  form
wykorzystania terenéw podejmuje prezydent.
Wysokas¢ stawek procentowych optat rocznych



z tytulu wytkowania wieczystego uzaleiona jest
od okrdglonego w umowie celu, na jaki
nieruchomé¢ gruntowa zostata oddana i wynosi:

1) za nieruchomgxi gruntowe oddane na cele
obronngci i bezpieczéstwa, w tym
ochrony przeciwpzarowej — 0,3%,

2) za nieruchoméri gruntowe pod budoyv
obiektéw sakralnych wraz z budynkami
towarzysacymi plebani diecezjalnych
i zakonnych, archiwébw i muzedéw
diecezjalnych, seminariow duchownych,
doméw  zakonnych oraz siedzib
naczelnych wtadz kKeiotldw i zwiazkéw
wyznaniowych — 0,3%,

3) za nieruchoméi gruntowe na dziatalréo

charytatywa oraz na niezarobkaw
dziatalng¢: opiekuicza, kulturalr,
lecznica, oswiatowa, naukow

lub badawczo — rozwojoyw 0,3% ceny,

4) za nieruchomézi gruntowe oddane na cele
rolne — 1% ceny,

5) za nieruchomgxi gruntowe oddane na cele
mieszkaniowe, na realizacj urzadzen
infrastruktury technicznej i innych celéw
publicznych oraz dziataldé sportow —
1% ceny,

6) za nieruchomgéri gruntowe na dziatalréo
turystyczn, — 2% ceny,

7) pozostate nieruchondoi gruntowe — 3%.

Wysoka¢ optaty rocznej z tytutu zytkowania
wieczystego nieruchondoi gruntowej mae by
aktualizowana, nie ezciej niz raz w roku, jeeli
wartas¢ tej nieruchoméci ulegnie zmianie. Jeli
wartas¢  nieruchoméci gruntowej na dzie
aktualizacji optaty rocznej bylaby asiza ni
ustalona w drodze przetargu cena tej nieructisimo
w dniu oddania jej w aytkowanie wieczyste,
wowczas  aktualizacji nie  dokonuje esi
w przypadku nieruchonsoi oddanych
w uzytkowanie wieczyste na cele mieszkaniowe
przepis stosuje siw okresie 5 lat, liczc od dnia
zawarcia umowy o0 oddanie nieruchaitio
w uzytkowanie wieczyste.

W praktyce warté& nieruchoméci wzrasta
gtdéwnie z dwdch nagpujacych powodow:

- trendu wzrostu wartgi nieruchoméci
na wolnym rynku obrotu nieruchogmami,
- zmiany stopnia  wyposania  gruntow

w urzadzenia komunalne, energetyczne

i gazowe (bez wzgtu na ich wykonawg

i inwestora).

Przeksztalcenie prawa aytkowania wieczystego
w prawo wiasngci.

W dniu 1 stycznia 2008r. weszta vwcie
ustawa z dnia 7 wrZaia 2007 r.0 zmianie ustawy
0 przeksztatceniu prawazytkowania wieczystego
w prawo wiasngci nieruchoméci oraz niektorych

innych ustaw [Dz.U. Nr 191, poz. 1371)
nowelizugca ustaw z dnia z dnia 29 lipca 2005r.
0 przeksztatceniu prawazytkowania wieczystego
w prawo wihasnéci nieruchomeci (Dz.U. z 2005r.
Nr 175, poz. 1459).

Do spraw nie zakitzonych decyzj ostatecza
przed 1 stycznia 2008r. stosuje BDwe przepisy.
Nowelizacja nie zmienita w istotny sposéb zakresu
przedmiotowego i  podmiotowego  ustawy,
wprowadzita natomiast obligatoryjne bonifikaty,
o ktore strona m@ wnioskowa.

Znowelizowane przepisy

nastpujace bonifikaty:

wprowadzity

- 90% - dla os6b fizycznych, ktérych dochdéd
mieskczny na jednego czionka rodziny
w gospodarstwie domowym nie przekracza
przecttnego miesicznego wynagrodzenia
w gospodarce narodowej za ostatnie pétrocze
roku poprzedzagego rok, w  ktérym
wystapiono z zadaniem przeksztatcenia prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wiasieo
nieruchoméci, ogtaszanego przez Prezesa
Gltéwnego Urzdu Statystycznego na podstawie
odrgbnych przepisow, jeli nieruchoméc jest
zabudowana na cele mieszkaniowe
albo przeznaczona pod tego rodzaju zabwdow
(art. 4 ust. 8);

- 50% - dla wieczystych aytkownikéw, ktorzy
prawo wieczystego aytkowania uzyskali
przed dniem 5 grudnia 1990 r. oraz ich
nastpcom prawnym (art. 4 ust. 9);

- 50% - odniesieniu do nieruchosad lub jej
czesci wpisanej do rejestru zabytkow.

W dniu 2 stycznia 2008r. przepisy dotyce
ww. bonifikat zostaly zaskaone do Trybunatu
Konstytucyjnego (sygn. akt K 9/08, sprawa
pofaczona z K 18/08, K 22/08). W wyroku z dnia
26 stycznia 2010 r. TK orzekte art. 4 ust. 8 i 9
ustawy powotanej w punkcie 1 w zakresie, w jakim
wskazuje, ze udzielenie  bonifikaty jest
obowiazkiem organu jednostki samadu
terytorialnego witéciwego do wydania decyzji
przeksztalceniowej, jest niezgodny z art. 165 1st.
oraz art. 167 ust. 1 i 2 Konstytucjié przepis ten
traci moc obowizujaca z uptywem osiemnastu
mieskcy od dnia ogtoszenia wyroku w Dzienniku
Ustaw Rzeczypospolitej Polskiej.

Ustawa przewiduje rownie udzielenie
przez organ wkxiwy do wydania decyzji
bonifikaty w optacie za przeksztalcenie prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wlasco
Na podstawie uchwaty Rady Miasta Szczecin
Nr XX/518/08 z dnia 7 kwietnia 2008w sprawie
wyrazenia zgody na udzielenie osobom fizycznym
bonifikaty od optaty z tytutu przeksztalcenia prawa
wzytkowania wieczystego w prawo wiascio
w odniesieniu  do nieruchosm  stanowgcych



wlasng¢ gminy Miasto SzczeciDz. Urz. Woj.

Zach. z 2008r. Nr 53, poz. 1174) osobom
fizycznym przystuguje bonifikata od optaty

za przeksztatceniav takiej wysokdci, aby kwota

do zaptaty wynosita 5 % waci prawa wtasnéci

nieruchoméci, jezeli:

1. nieruchomé¢ jest zabudowana, przeznaczona
i wykorzystywana jedynie na cele
mieszkaniowe;

2. lokal, z ktérym zwizane jest prawo
uzytkowania wieczystego wykorzystywany jest
jedynie na cele mieszkaniowe

3. uzytkownik wieczysty nie zalega
z ptatngciami z tytutu optat zazaytkowanie
wieczyste i podatkami wobec gminy Miasto

Szczecin;

4. uzytkownik  wieczysty nie  wyspuje
0 przeksztatcenie jako wspdlnik spoiki
cywilne;j.

Zgodnie z § 2 ust. 2 ww. uchwalty w przypadku
uzytkownikéw wieczystych lub ich nagicow
prawnych, ktérzy zgodnie z aktem notarialnym
ustanowienia #ytkowania wieczystego wnik
jednorazow optat za caly okres iytkowania
wieczystego, bonifikat ustala s w takiej
wysokdici, aby optata za przeksztalcenie wynosita

3% wartdgci prawa wihasnéci nieruchoméci.
W przypadku nieruchordoi rolnych opflata
za  przeksztalcenie z  bonifikat wynosi

odpowiednio 10% i 6% warfoi nieruchoméci.
Optake za przeksztalcenie rozktada ¢,si

na wniosek #ytkownika wieczystego, na raty,

na czas nie krotszy nil0 lat i nie dtaszy niz 20

lat, chyba ze wnioskodawca wyspi o0 okres

krétszy ni 10 lat.

Wierzytelnd¢ z tytutu nalénej optaty, podlega
zabezpieczeniu hipotek przymusowvy
na nieruchoméi objetej przeksztatceniem prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wilasco
Decyzja ostateczna stanowi podstado dokonania
wpisu w ks¢dze wieczystej

Zgodnie z art. 4 ust. 15 ustawyprzeksztatceniu
(...) organ zada zwrotu kwoty réwnej udzielonej
bonifikacie po jej waloryzacji, jeli osoba, na rzecz
ktérej zostalo przeksztalcone prawazytilowania
wieczystego w prawo wiasém nieruchomeci przed
uptywem 5 lat, licac od dnia przeksztalcenia, zbyla
lub wykorzystata nieruchonsd na inne cele aicele,
ktére stanowity podstaywdzielenia bonifikaty

Z zadaniem przeksztalcenia prawaytkowania
wieczystego nieruchondoi mog wystpic:

e osoby fizyczne &dace w dniu wejcia w zycie
ustawy uytkownikami wieczystymi
nieruchoméci  zabudowanych na  cele
mieszkaniowe lub zabudowanych germi
albo przeznaczonych pod tego rodzaju
zabudow oraz nieruchomgi rolnych.
Przez nieruchom@ rolna rozumie s¢

nieruchomé¢ rolna w rozumieniu Kodeksu
cywilnego, z wyhczeniem nieruchonigi
przeznaczonych w  miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego albo
w decyzji o warunkach zabudowy na cele inne

niz rolne.

e o0soby fizyczne i prawneeldace witacicielami
lokali, ktérych udziat w nieruchondoi
wspolnej obejmuje  prawo zytkowania
wieczystego;

* spotdzielnie mieszkaniowe, etlace
wihascicielami budynkow mieszkalnych
lub garay.

Przeksztalcenie jest mowe, gdy z wnioskiem
wystapia wszyscy uaytkownicy wieczyci danej
nieruchoméci gruntowej. Whnioski
0 przeksztatcenie mioa sktada do 31 grudnia
2012r.

Sprzedaz prawa wihasnaci nieruchomosci
uzytkownikom wieczystym: osobom fizycznym
i prawnym, w tym spotdzielniom
mieszkaniowym

Na mocy art. 32 ust. ustawy o gospodarce
nieruchoméciami, nieruchom& gruntowa oddana
w uzytkowanie wieczyste mie by sprzedana
wytacznie wytkownikowi wieczystemu. Zgodnie
z art. 2 ust. 6 Zatznika Nr 1 do uchwaly
Nr XLI/521/97 Rady Miasta w Szczecinie z dnia 29
grudnia 1997r., w sprawie okréania zasad
prowadzenia przez Prezydenta Miasta gospodarki
majatkiem Gminy Szczecin w zakresie: nabywania,
zbywania i obcizania zabudowanych
i niezabudowanych nieruchosw gruntowych
oraz ich  wydzietawiania, = wynajmowania
i uzyczania na czas oznaczony,adny niz 3 lata
lub na czas nieoznaczony ze zm Prezydentemo
przenigé prawo wiasnéci gminnych
nieruchoméci w drodze bezprzetargowego zbycia
dotychczasowemu zytkownikowi  wieczystemu
z zachowaniem okénych zasad.

Zgodnie z Politygk Miasta odmawia si
sprzeday prawa wlasnéci w trybie art. 32
uzytkownikom wieczystym, dla ktérych stawka
procentowa optaty rocznej z tytutuzydkowania
wieczystego, ustalona w umowie o oddanie
nieruchoméci w wytkowanie wieczyste, wynosita
3%, niezalenie od obecnie obowzujacej stawki,

i co do ktorych prawo aytkowania wieczystego nie
moze by przeksztalcone w prawo wilascd
na podstawie ustawy z dnia 29 lipca 2005 r.
0 przeksztalceniu prawazytkowania wieczystego
W prawo wiasngci.

Art. 69 ustawy o] gospodarce
nieruchoméciami stanowi, ze na poczet ceny
nieruchoméci  gruntowej sprzedawanej jej
uzytkownikowi wieczystemu zalicza i kwote
rowng wartaici prawa uytkowania wieczystego tej



nieruchomeci.

Na podstawie art. 68 wust. 1 ustawy
0 gospodarce nieruchodmami, nabywcom prawa
wlasndci udzielana jest bonifikata od ceny netto
sprzeday:
spéldzielniom mieszkaniowym- pozostajcym
w uzytkowaniu lub wspéhaytkowaniu wieczystym,
w zwiazku z: ustanowieniem oglinej wtasnéci
lokali lub przeniesieniem whaskd lokali
lub domoéw jednorodzinnych, wykorzystywanych
do zaspokojenia jedynie potrzeb mieszkaniowych w
takiej wysokdci, aby cena netto sprzeday
nieruchomo$ci gruntowej, ptatna jednorazowo,
wynosita okoto 2% wartosci nieruchomasci
gruntowej, ale nie mniej niz 2%.
Dla skuteczndci bonifikaty konieczna jest
zindywidualizowana zgoda Rady Miasta.

osobom fizycznym pozostglym
we wspoétiytkowaniu wieczystym ze spétdziedni
mieszkaniow - w zwiazku z wykorzystywaniem
nieruchoméci gruntowej do zaspokojenia jedynie
potrzeb mieszkaniowych, w takiej wysakq
aby cena netto sprzedady nieruchomasci
gruntowej, ptatna jednorazowo, wynosita okoto
2% wartosci nieruchomasci gruntowej, ale nie
mniej niz 2%. Dla skuteczndci bonifikaty
konieczna jest zindywidualizowana zgoda Rady
Miasta.
osobom fizycznym - w zwiazku
z wykorzystywaniem nieruchonsci na cele
jedynie mieszkaniowe w takiej wysada, aby
cena netto sprzeday nieruchomasci gruntowej,
wynosita nie mniej niz 10%  wartosci
nieruchomoéci gruntowej. Dla skuteczndci
bonifikaty konieczna jest zindywidualizowana
zgoda Rady Miasta

Zasady udzielania bonifikat w powszych
sprawach okrdone zostaty w Zarglzeniu
Nr 340/09 Prezydenta Miasta Szczecin z dnia 10
lipca 2009 r. w sprawie zasad udzielania bonifikat
od ceny netto nieruchordc gruntowych
stanowicych  witasnéé Miasta  Szczecin,
sprzedawanych na podstawie art. 32 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchgoizoni
w drodze bezprzetargowej na rzeczthownikow
wieczystych: spotdzielni mieszkaniowych,
spotdzielni mieszkaniowych i o0so6b fizycznych,
0s0b fizycznych oraz ustalenia jej wysé&o

Whioski wytkownikéw wieczystych
0 sprzeda nieruchoméci gruntowych ldacych
w ich uwytkowaniu wieczystym, realizowanes s
na biezaco z uwzgtdnieniem bonifikaty.

Zasady sprzedy na rzecz mytkownikéw
wieczystych prawa wfas§oi nieruchomeéci
wykorzystywanych na cele komercyjne, dla ktérych
stawka optaty rocznej wynosi 3% waitd
nieruchoméci reguluje Zarzdzenie Nr 536/2010
Prezydenta Miasta Szczecin z dnia 28.10.2010 r.

w sprawie sprzedy nieruchoméci gruntowych
stanowicych wilasné¢ Gminy Miasto Szczecin
oddanych w gytkowanie wieczyste,
wykorzystywanych na cele komercyjne, dla ktérych
stawka oplaty rocznej wynosi 3% waito
nieruchoméci na rzecz ich iytkownikdéw
wieczystych. Sprzeda odbywa st w oparciu
0 zasady okrdone w art. 2 ust. 6 Zat¢znika Nr 1
do wuchwaly Nr XLI/521/97 Rady Miasta
w Szczecinie z dnia 29 grudnia 1997r. w sprawie
okreslania zasad prowadzenia przez Prezydenta
Miasta gospodarki matkiem Gminy Szczecin
w zakresie: nabywania, zbywania i ope@inia
zabudowanych i niezabudowanych nieruchécno
gruntowych oraz ich wydzigawiania,
wynajmowania i @yczania na czas oznaczony,
dluzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony ze zm.

Cena sprzedy gruntu ustalana jest
na podstawie optaty rocznej z tytutdytkowania
wieczystego gruntu wyliczonej z aktualnego
operatu szacunkowego, ktérego spdeenie
Zlecane jest rzeczoznawcy ripwemu. Ustalona
kwota do zaptaty netto nie by roziozona na raty
roczne, na czas nie dkry ni 5 lat. Kwota
do zaptaty netto przezzytkownika wieczystego
zostanie kadorazowo powikszona o podatek Vat,
wedtug stawki obowaizujacej w chwili dokonania
sprzeday. Podatek Vat nie podlega rozémiu
na raty i w caléci winien zostd wniesiony
przed podpisaniem umowy sprzegaRoztazenie
na raty podlega przepisom dotgcygm udzielania
pomocy publicznej. Wierzytelsé Gminy Miasto
Szczecin  w stosunku do nabywcy z tytutu
sprzeday nieruchoméci podlega zabezpieczeniu,
w szczegOlnéci poprzez ustanowienie hipoteki.

W przypadku, gdy cena nieruchdio
gruntowej wyliczona zgodnie ze wzorem podanym
w Zarzmdzeniu Nr 536/2010 Prezydenta Miasta
Szczecin z dnia 28.10.2010 redzie nisza ni
wartas¢ nieruchoméci wéwczas do wyliczenia
kwoty do zaptaty przez aytkownika wieczystego
W miejsce ceny nieruchoms przyjmuje st
wartcs¢ tej nieruchomeci.

Whioski aytkownikéw wieczystych &da
rozpatrywane wedtug kolejioi ich wptywu do
Urzedu Miasta Szczecin.

Zasady oddawania nieruchoméci w dzierzawe

Nieruchomdci mogr  by¢  oddawane
w dziezawe na okres :
- do trzech lat - zgodnie z UchwalNr 464/96
Zarzdu Miasta Szczecina z dnia 12 grudnia 1996 r.
w sprawie okrélenia zasad wydziéawiania
gruntéw komunalnych na okres nie ziay ni lat
3, ktéra okréla procedury przygotowania
dokumentéw do przeprowadzenia przetargu
i zawarcie umowy z wygrywagym przetarg
oraz wymienia przypadki zawierania umowy
w trybie bezprzetargowym;



- dluzszy ni trzy lata oraz na czas nieoznaczony -
na podstawie Uchwaly Nr XV/415/07 Rady Miasta
Szczecina z dnia 19 listopada 2007r. zmieokj
uchwat w sprawie okrélenia zasad prowadzenia
przez Zarzd Miasta gospodarki mgkiem Gminy
Szczecin  w zakresie: nabywania, zbywania
i obciazania zabudowanych i niezabudowanych
nieruchomeci gruntowych oraz ich
wydzierzawiania lub najmu na okres dhkry niz

trzy lata.
Opfaty za dzieawe gruntdw komunalnych
oraz terminy platnici  zaleza  wylacznie

od uzgodnié miedzy stronami umowy. Stawki
wywotawcze do przetargu, a tak stawki
minimalne do negocjacji lub rokowaustalane §
przez prezydenta w formie aktéw normatywnych.
Wysoka¢ czynszu za dzieawe moze ulegé

corocznie podwgszeniu w stopniu
odpowiadajcym  wskanikowi  wzrostu cen
towaréw [ ustug konsumpcyjnych

w okresie pierwszych trzech kwartatbw roku
poprzedzajcego podwyszenie stawki w stosunku
do analogicznego okresu roku ubiegtego
(wg komunikatu Prezesa GUS) lub o sumych
wskaznikéw, jezeli w kolejnych po sobie latach
optaty nie zostaly zwaloryzowane.

Optfaty z tytutu trwatego zarzadu

Wysokas¢ opfat i ich aktualizagj regulup
przepisy ustawy o gospodarce nieruchéciami,
kt6bre stanowd, ze za nieruchomig oddamn
w trwaly zarad pobiera si optaty roczne. Optlaty
Z tytulu trwalego zargu ustala s wedlug stawki
procentowej od ceny nieruchodod Wysokaé
stawek procentowych optat rocznych z tytutu
trwalego zaradu jest uzaleniona od celu na jaki
nieruchomé¢ zostata oddana i wynosi:

1) za nieruchoméi oddane na cele

obronndci i bezpieczéstwa pastwa,
w tym ochrony przeciwp@rowej — 0,1 %
ceny,

2) za nieruchomgi oddane na cele
mieszkaniowe, na realizacj urzadzen
infrastruktury technicznej i innych celéw
publicznych, dziataln& charytatywn,
opiekuicza, lecznica, oswiatowa,
naukowa, badawczo rozwojoxy
wychowawcz, sportow lub turystycza,

a take na siedziby organéw wladzy
i administracji pastwowej — 0,3 % ceny,
3) za pozostate nieruchorm — 1 % ceny.

Nie pobiera ) optat rocznych
za nieruchoméci oddane w trwaly zanz
pod drogi publiczne, parki, zielee, ogrody

botaniczne, ogrody zoologiczne, parki narodowe,
rezerwaty przyrody oraz na celeswiatowe
W rozumieniu ustawy o systemiévaaty.

Sprzedaz lokali

i garazy.

mieszkalnych, uzytkowych

Sprzeda lokali mieszkalnych mge nasipi¢

w trybie:
1) bezprzetargowym:
a)na  rzecz dotychczasowego najemcy,

ktéry zajmuje lokal na podstawie umowy
najmu zawartej na czas nieoznaczony
nieprzerwanie od co najmniej $£& miesgcy
i najp&niej przed zawarciem aktu notarialnego
wywigze sk z wszelkich zobowgzan
wynikajacych z posiadanej umowy — na jego
wniosek,

b)na rzecz dotychczasowego najemcy —
wskazane przez Prezydenta Miasta lokale,
ktérych zbycie uzasadnione jest wggmi
racjonalnego gospodarowania zasobem gminy,

2) przetargowym — wolne lokale mieszkalne:

a) wskazane przez Prezydenta Miasta, ktérych
zasiedlenie zgodnie z obaujacym prawem
w drodze najmu jest niemlwe,
b) wskazane przez Prezydenta Miasta, ktérych
zbycie uzasadnione jest wzdami
racjonalnego gospodarowania zasobem gminy.

Generalnie zbywanie lokali
uzytkowych i garay nastpuje w drodze
bezprzetargowej na rzecz najemcow
poszczegoblnych lokali. Cen sprzeday lokalu
mieszkalnego stanowi kwota réwna jego wéeio
rynkowej okrdlona w operacie szacunkowym
wykonanym przez rzeczoznagvmaptkowego.

Zgodnie z zasadami ustalonymi uchyvat
nr XVI/316/04 Rady Miasta Szczecina z dnia
16 lutego 2004 r. wraz ze zmianami w sprawie
sprzeday lokali mieszkalnych, #ytkowych
i garay stanowicych wtasné¢ Gminy Miasto
Szczecin przy sprzeda lokali mieszkalnych
na rzecz ich najemcéw gmina udziela:

a) 95 % bonifikaty - przy pojedynczej sprzeda
lokalu z danej nieruchondoi,

b) 97 % bonifikaty - przy jednoczesnej sprzgda
wszystkich  pozostatych  lokali z  danej
nieruchomeci.

W przypadku sprzedg lokalu mieszkalnego
na rzecz 0s6b diacych  kombatantami
lub pionierami Szczecina — udziela slodatkowej
10 % bonifikaty (od kwoty pozostatej do zaptaty

mieszkalnych

po udzieleniu podstawowej bonifikaty).
Uprawniania w tym zakresie okta sk
na podstawie stosownej legitymacjiNabywca

uiszcza ce@jednorazowo.
Sprzeda lokali wytkowych mae nasipi¢

w trybie:

1)przetargowym — wskazane przez Prezydenta
Miasta wolne lokale zytkowe,

2)bezprzetargowym — na rzecz jego najemcy,
ktory zajmuje lokal na podstawie umowy najmu



nieprzerwanie od co najmniej trzech lat
i prowadzi w nim dziataln@& gospodarcz
zgodnie z zawagtumowg najmu.

Cere sprzeday lokalu wytkowego ustala
Prezydent Miasta Szczecin w wysékio nie
nizszej ni wartas¢ rynkowa. Nabywca uiszcza
cere jednorazowo lub w ratach.

Sprzeda garay moze nasipic:

1)w trybie bezprzetargowym — na
dotychczasowego najemcy,

2) w trybie przetargowym — wolne gam
wskazane przez Prezydenta Miasta.

Cerg sprzeday garau stanowi kwota rowna
jego wartdci rynkowej okrélona w operacie
szacunkowym wykonanym przez rzeczozn@wc
majatkowego. Nabywca uiszcza eefednorazowo
lub w ratach.

rzecz

Optaty za uzytkowanie

Optaty za wuytkowanie ustalane asumowy
migdzy zainteresowanymi. W praktyce stosuje si
optaty odpowiadajce optatom za zytkowanie
wieczyste gruntow z wygkzeniem pierwszej oplaty.
Mozliwe i stosowane jest oddanie nieruchgwio
dla celéw publicznych i spoteczniezyiecznych
za symbolicza optat.

Obcigzanie  nieruchomdgci  stuzebnasciami
gruntowymi oraz stuzebncciami przesyiu.

Podstaw prawry obchzania nieruchomii
komunalnych stzebnaciami gruntowymi
przechodu i przejazdu stanowi art. 145 Kk.c.
W swietle przepisu jeeli nieruchomé¢ nie ma
odpowiedniego dogpu do drogi publicznej lub
do naleacych do tej nieruchondei budynkéw
gospodarskich, wigiciel maze zadad
od wiacicieli gruntow gsiednich ustanowienia
za wynagrodzeniem potrzebnej =bndci
drogowej (droga konieczna).

Co od zasady ustanowienie &bndci jest
odptatne, a warté tego prawa ustalona jest
w operacie szacunkowym. W  pewnych
szczegolnych sytuacjach wynagrodzenie
za shiebnadci maze zostd obnizone w oparciu
0 stosowne zasgzenia Prezydenta Miasta
Szczecin. Nieodptatnie stabna@¢é moze zosta
ustanowiona tylko na rzecz SkarbunBlava kadz
innych jednostek samaydu terytorialnego.

Podstaw prawry dla ustanowienia
stuzebndci przesylu stanowi przepisy art. 3051-
3054 kc.

Zgodnie z trécia art. 3051 nieruchonsé
mozna obcizy¢é na rzecz przedddiorcy, ktory
zamierza wybudowa lub ktérego wlasn@
stanowsg urzadzenia, o ktérych mowa w art. 49 § 1,
prawem polegacym na tym, ze przedsibiorca
moze  korzystd w oznaczonym  zakresie

z nieruchomeci
z przeznaczeniem
przesytu).

Analogicznie jak w przypadku stebndgci
gruntowych stiebndci przesytu ustanawia i
za wynagrodzeniem okilenym przez
rzeczoznawe maptkowego - take w pewnych
szczegOllnych sytuacjach wynagrodzenie tazmao
obnizy¢ z uwzgkdnieniem przepisébw o pomocy
publicznej.

obchzonej, zgodnie
tych udzer (stuzebnaé

Nabywanie nieruchomdci, w tym poprzez

zamiang
1.Miasto  Szczecin  nabywa  nieruchaitio
do zasobow wedlug planéw nabywania

nieruchoméci w danym roku. Dokonuje naby
nieruchoméci, ktérych nie meéna przewidzié
w ramach planowania, a ktore charakteryzig
krotkim okresem realizacji, w szczeg&ob
- poprzez wykonanie prawa pierwokupu,
- w drodze licytaciji,
- w drodze przetargu.

2.Miasto nabywa nieruchorsa w ramachsrodkéw
finansowych  zaplanowanych na te cele
i w wysokdciach ustalonych w bugcie Miasta
Szczecin.

3.Nabywane $ nieruchoméci, na ktérych
mazliwa jest realizacja celow
publicznych, realizacja celéw rozwojowych
Miasta, oraz innych zafla publicznych,
wykonywanych przez Miasto Szczecin.

4.Dokonanie zamiany mbwe jest po 4cznym
spetnieniu riiej wymienionych warunkow:
- przedmiotem nabycia jest nieruchaitioktéra

umaliwia osiagniecie celéow | zada
wymienionych w punkcie 3,
- zostaly wyczerpane préby nabycia

nieruchoméci w inny sposoéb,
- Miasto posiada nieruchorftbzamienn.

5.W przypadku ograniczenia lub pozbawienia praw
do nieruchomxi Miasto przyznaje
odszkodowania w formie wyptaty kwoty
pienkznej.

6.Miasto Szczecin m® przejmowa prawa
do nieruchomgi od swojego dinika
w ramach egzekwowania nat@sci wynikajacych
z tytulu nieuiszczonych podatkéw i opfat
od nieruchoméri, tylko wtedy, kiedy
nieruchomé¢, ktora jest przedmiotem nabycia,
umaliwia  osiagniecie  celow 1 zada
wymienionych w punkcie 3.

7.Miasto Szczecin nabywa nieruchofmio w tym
zamienia nieruchondoi, jezeli wynika to
z prawomocnego orzeczeniads, ostatecznej
decyzji administracyjnej lub wiacych
zobowgzan podgtych przez Miasto Szczecin.



