UCHWALA NR ....ccoovvvurereene
RADY MIASTA SZCZECIN
z dnia ...........c........ 2023 r

w sprawie szczegolowych warunkow sprzedazy nieruchomosci gruntowych na rzecz ich
uzytkownikow wieczystych, ustalania ceny nieruchomosci oraz warunkéw udzielenia bonifikaty
od ceny nieruchomosci gruntowej sprzedawanej jej uzytkownikowi wieczystemu

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy zdnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym
(Dz.U. z2023r. poz.40, 572, 1463 oraz 1688) oraz na podstawie art. 1981 wust. 1
i art. 198k  ust. 2ustawy zdnia 21 sierpnia  1997r. o gospodarce nieruchomosciami
(Dz. U. 22023 1. poz. 344, 1113, 1463, 1506, 1688, 1762, 1906 oraz 2029) Rada Miasta Szczecin
uchwala, co nastepuje:

§ 1. W odniesieniu do nieruchomosci gruntowych stanowigcych wtasno$s¢ Gminy Miasto Szczecin
ceng nieruchomosci, sprzedawanej jej uzytkownikowi wieczystemu, ustala sie:

1) w przypadku jednorazowej zaptaty ceny nie pdzniej niz w terminie 6 miesi¢cy od dnia publikacji
wykazu nieruchomosci przeznaczonych do zbycia, o ktorym mowa w art. 35 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami — jako dwudziestokrotnos¢ kwoty stanowigcej iloczyn dotychczasowej stawki
procentowej oplaty rocznej ztytulu uzytkowania wieczystego oraz wartosci nieruchomosci
gruntowej okreslonej na dzien zawarcia umowy sprzedazy;

2) w przypadku jednorazowej zaptaty ceny w terminie pdzniejszym niz 6 miesi¢cy od dnia publikacji
wzmianki wykazu nieruchomosci przeznaczonych do zbycia, o ktérym mowa w art. 35 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami — jako dwudziestopigciokrotnos¢ kwoty stanowiacej iloczyn
dotychczasowej stawki procentowej oplaty rocznej ztytulu uzytkowania wieczystego oraz
wartos$ci nieruchomosci gruntowej okre$lonej na dzien zawarcia umowy sprzedazy;

3) w przypadku nieruchomosci gruntowej, ktorej uzytkownik wieczysty zalega z platnosciami wobec
Gminy Miasto Szczecin ztytulu optaty za uzytkowanie wieczyste 1 podatku
od nieruchomosci — jako warto$¢ nieruchomosci gruntowej okreslona na dzien zawarcia umowy
sprzedazy.

§ 2. W odniesieniu do nieruchomosci gruntowych stanowiacych wtasno$¢ Gminy Miasto Szczecin
udziela si¢ na wniosek bonifikaty w wysokosci 90% od ceny nieruchomosci gruntowej sprzedawane;
osobie fizycznej:

1) w stosunku do ktoérej orzeczono niepetnosprawnosc:
a) w stopniu umiarkowanym lub znacznym lub,
b) przed ukonczeniem 16 roku zycia lub;

2) zamieszkujacej w dniu wystgpienia z zagdaniem sprzedazy z osobami, o ktérych mowa w pkt 1 lit.
a lub b, bedacej opiekunem prawnym lub przedstawicielem ustawowym tych oséb, lub;

3) bedacej czionkiem rodziny wielodzietnej w rozumieniu art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 5 grudnia
2014 r. o Karcie Duzej Rodziny (Dz.U. z2021r. poz. 1744, 22022 r. poz.214012754 oraz
72023 1. poz. 1234 1 1429) i uprawnionej do posiadania Karty Duzej Rodziny.

§ 3. Bonifikaty udziela si¢ na pisemny wniosek 0sob, o ktorych mowa w § 2.

§ 4. Bonifikata o ktorej mowa w § 2, przyshuguje osobom fizycznym jezeli na dzien udzielenia
bonifikaty spetione sg tacznie nastepujace warunki:

1) Wnioskodawca nie zalega z platnosciami wobec Gminy Miasto Szczecin ztytulu optaty
za uzytkowanie wieczyste 1 podatku od nieruchomosci;
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2) Nieruchomos$¢ jest zabudowana i wykorzystywana jedynie na wlasne cele, w szczegolnosci
nie jest przedmiotem umowy najmu, oraz jest zgloszona do uzytkowania zgodnie z przepisami
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2023 r. poz. 682, 967, 1506, 1597, 1681,
1688, 1762, 1890, 1963 oraz 2029);

3) Nieruchomo$¢, ktorej dotyczy udzielenie bonifikaty, nie moze by¢ miejscem prowadzenia
dziatalnos$ci gospodarcze;j;

4) Wnioskodawca nie korzystat wczesniej z bonifikaty udzielanej przez Gmine Miasto Szczecin przy
zbywaniu nieruchomos$ci lub przy przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntu
w prawo wlasnosci na mocy odrebnych przepisow.

§ 5. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Prezydentowi Miasta Szczecin.

§ 6. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym
Wojewodztwa Zachodniopomorskiego.
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Uzasadnienie

Na mocy przepisow ustawy z dnia 26 maja 2023 r. o zmianie ustawy o samorzadzie gminnym,
ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami,
ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. 22023 r.,
poz. 1463) dalej: ustawa nowelizujagca, dokonano istotnej zmiany przepisOw o sprzedazy
nieruchomosci gruntowych na rzecz ich uzytkownikow wieczystych. Nowelizacja ta, zgodnie
z uzasadnieniem projektu ww. uchwaly, stanowi kolejny etap reformy zmierzajacej do
wyeliminowania instytucji uzytkowania wieczystego z obrotu prawnego.

Ww. nowelizacja wprowadzita nowe zasady przeznaczania nieruchomosci do sprzedazy na rzecz
uzytkownikow wieczystych, a takze zasady ustalania ceny, za jaka nieruchomos$¢ moze by¢ sprzedana.
Ponadto, do wustawy zdnia 21 sierpnia 1997 1. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U.
z 2023 r.,poz. 344 z pdzn. zm.), dalej: ugn, wprowadzone zostaty przepisy epizodyczne (Dzial VIa),
wprowadzajace, ograniczone w czasie, odmienne zasady sprzedazy nieruchomos$ci na rzecz
uzytkownikow wieczystych.

Zasady te przewidujg powstanie po stronie uzytkownikow wieczystych roszczenia, pozwalajacego
na zadanie zawarcia umowy sprzedazy. Zgodnie z art. 198g ust. 1 ugn mozliwo$¢ wystgpienia z
roszczeniem zostala ograniczona do 12 miesiecy od dnia wejscia w zycie ustawy nowelizujacej. Krag
uzytkownikow wieczystych uprawnionych do wystgpienia zroszczeniem zostal uksztattowany
poprzez negatywne wyliczenie z art. 198g ust. 2 1 3 ugn.

Z roszczeniem uzytkownicy wieczy$ci moga wystapi¢ zardwno w stosunku do nieruchomosci
gruntowych, bedacych wilasnoscig Skarbu Panstwa, jak ijednostki samorzadu terytorialnego. W
przypadku nieruchomosci Skarbu Panstwa ustawodawca okreslit reguty ustalania ceny sprzedazy.
Odmiennie natomiast postgpit w przypadku nieruchomosci stanowigcych wlasnos¢ jednostki
samorzadu terytorialnego. W przypadku jednostek samorzadu terytorialnego w art. 198i ust. 1 ugn
zawarto upowaznienie do podjecia uchwaly, w ktorej organ stanowiacy jednostki samorzadu
terytorialnego okresli szczegdlowe warunki sprzedazy nieruchomosci gruntowych na rzecz ich
uzytkownikow wieczystych albo zobowigze organ wykonawczy do indywidualnego okreslania tych
warunkow w drodze zarzadzenia. Zaznaczy¢ rowniez nalezy, ze ustawodawca okreslit termin, w jakim
powyzsza uchwata moze zosta¢ podj¢ta. Mianowicie wynosi on 4 miesigce od dnia wejscia w zycie
ustawy nowelizujacej. Jezeli w powyzszym terminie uchwata nie zostanie podj¢ta, to wowczas organy
samorzadowe traca uprawienie do podjecia takiej uchwaly, a w jednostce samorzadu terytorialnego
obowigzywac bedg reguly przewidziane dla Skarbu Panstwa.

Niniejszy projekt stanowi realizacje powyzszego upowaznienia poprzez okre§lenie warunkow
sprzedazy nieruchomosci, w tym przede wszystkim reguty ustalania ceny, za ktora nieruchomosé
gruntowa zostanie sprzedana. Pozwoli to bowiem na uksztaltowanie jednolitych regut sprzedazy
nieruchomosci dla wszystkich uzytkownikow wieczystych, ktorzy zdecyduja si¢ na skorzystanie z
roszczenia.

Ustawodawca w art. 198h ust. 2 ugn okreslit jedynie granicg, zarowno gorng jak i dolna, ustalania
ceny sprzedazy. Wskazal on, iz nieruchomo$¢ gruntowa moze zosta¢ sprzedana po cenie nie nizszej
niz dwudziestokrotno$¢ kwoty stanowigcej iloczyn dotychczasowej stawki procentowej optaty rocznej
z tytulu uzytkowania wieczystego oraz warto$ci nieruchomosci gruntowej okreslonej na dzien
zawarcia umowy sprzedazy, jednak nie wyzszej niz warto$¢ nieruchomosci gruntowej, okreslona na
dzien zawarcia umowy sprzedazy. Projektowana uchwata zaklada wprowadzenie kilku regut
dotyczacych ustalania ceny sprzedawanej nieruchomosci, ktorych mechanizm oparty jest na
rozwiazaniach przyjetych przez ustawodawce.

Ceng sprzedazy, w przypadku jednorazowej zaplaty, nie poézniej niz w terminie 6 miesi¢cy od dnia
publikacji wykazu nieruchomosci przeznaczonych do zbycia, o ktorym mowa w art. 35 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, uksztattowano jako dwudziestokrotno$¢ kwoty stanowiacej iloczyn
dotychczasowej stawki procentowej oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego oraz wartosci
nieruchomosci gruntowej okreslonej na dzien zawarcia umowy sprzedazy. Zatem w takim przypadku
zastosowano najkorzystniejsza dopuszczalna dla uzytkownikow wieczystych metode ustalania ceny
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sprzedazy. Ma ona na celu umozliwienie uzytkownikom wieczystym uzyskania prawa wlasnosci na
korzystnych warunkach, co odpowiada intencji ustawodawcy, ktoéra przy$wiecala mu przy
podejmowaniu ustawy nowelizujace;.

Natomiast, jezeli uzytkownik wieczysty nie zdecyduje si¢ na uiszczenie ceny sprzedazy w ww.
terminie to wowczas cena stanowi¢ bedzie dwudziestopigciokrotno$¢ kwoty stanowigcej iloczyn
dotychczasowej stawki procentowej oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego oraz wartosci
nieruchomosci gruntowej okreslonej na dzien zawarcia umowy sprzedazy. Projektowane rozwigzanie
stanowi¢ bedzie czynnik motywujacy dla uzytkownikow wieczystych do prowadzenia sprawniejszych
rokowan. W praktyce bowiem zdarzaly si¢ sytuacje, gdy potencjalni nabywcy przedluzali
postgpowanie, celem umozliwienia sobie nabycia nieruchomosci na okre§lonych warunkach, ale w
pézniejszym terminie. Niniejsza uchwata przewidujac taka mozliwos¢ wprowadza korzystniejsze
rozwiazanie dla uzytkownikow wieczystych zdecydowanych na szybsze uiszczenie ceny sprzedazy.

Zaznaczy¢ jednak nalezy, ze w przypadku nabycia nieruchomosci przez uzytkownikoéw wieczystych
bedacych przedsigbiorcami (w rozumieniu przepisow Unii Europejskiej) stosowac nalezy przepisy o
pomocy publicznej. Zgodnie z art. 1981 zdanie drugie ,,Udzielenie pomocy publicznej wymaga
spelnienia warunkéw udzielenia pomocy de minimis okreslonych we wlasciwych przepisach prawa
Unii Europejskiej dotyczacych pomocy de minimis.”

Przepisy epizodyczne ustawy o gospodarce nieruchomosciami przewidujg S$cisle okreslone
wylaczenia od mozliwosci skorzystania przez uzytkownika wieczystego zroszczenia o nabycie
nieruchomosci. Jednakze, wsrdod katalogu wylaczen brak jest uzytkownikow wieczystych,
zalegajacych z optatami z tytutu uzytkowania wieczystego oraz podatku od nieruchomosci. Zatem
takie osoby rowniez maja mozliwos¢ skorzystania zroszczenia. Jednakze, aby zmotywowaé
uzytkownikéw wieczystych do sptaty zadluzenia wobec Gminy Miasto Szczecin, wprowadzono
zasade, iz w przypadku gdy uzytkownik wieczysty zalega z ptatno$ciami wobec Gminy Miasto
Szczecin z tytulu oplaty za uzytkowanie wieczyste ipodatku od nieruchomosci, to wowczas cena
nieruchomosci stanowi jej warto§¢ okre§long na dzien zawarcia umowy sprzedazy. Ustalajac w takim
wypadku maksymalng dopuszczalng cen¢ sprzedazy, projektodawca ma na celu doprowadzenie do
sytuacji, w ktorej zalegajacy z optatami uzytkownik wieczysty, chcac skorzysta¢ z korzystniejszych
warunkow sprzedazy, sptaci zadluzenie wobec Gminy Miasto Szczecin.

Przyjmujac korzystne warunki ustalania ceny zaréwno wobec nieruchomosci wykorzystywanych do
prowadzenia dziatalno$ci gospodarczych, jak itych niewykorzystywanych, przyjeto, ze cena bedzie
mogla by¢ uiszczona jedynie jednorazowo. Takie rozwigzanie sprawi, ze ustalona cena sprzedazy
nie powinna by¢ nadmiernie wysoka zaréwno dla indywidualnych uzytkownikéw wieczystych, jak
i dla uzytkownikow wieczystych bedacych przedsigbiorcami.

W ramach przepisow epizodycznych w ustawie o gospodarce nieruchomosciami przewidziano
udzielanie bonifikat od ceny sprzedawanej nieruchomosci, stanowiacej wtasno$¢ Skarbu Panstwa. W
art. 198k ust. 2 ugn zawarto upowaznienie ustawowe do podjecia przez organ stanowigcy jednostki
samorzadu terytorialnego uchwaty umozliwiajacej udzielania bonifikaty.

Uwzgledniajac  potrzeby o0so6b znajdujacych si¢ w okre$lonych sytuacjach Zyciowych,
w projektowanej uchwale przewidziano bonifikate w wysokosci 90% od ceny sprzedawanej
nieruchomosci gruntowej. W celu utatwienia adresatom niniejszego aktu dotarcie do kompleksowych
informacji o przepisach, dotyczacych roszczenia o sprzedaz nieruchomosci na rzecz uzytkownika
wieczystego, postanowiono, aby warunki udzielania bonifikaty zostaly zawarte w niniejszej uchwale,
a nie w akcie odrebnym.

Krag podmiotéw uprawnionych do skorzystania z bonifikaty jest analogiczny w stosunku do tego
przewidzianego przez ustawodawce w stosunku do nieruchomosci stanowiacych wtasno§¢ Skarbu
Panstwa. Mianowicie bonifikata przystuguje osobie fizycznej:

1.w stosunku do ktorej orzeczono niepetnosprawnosé:
a) w stopniu umiarkowanym lub znacznym lub,

b) przed ukonczeniem 16 roku zycia lub,
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2.zamieszkujacej w dniu wystapienia z zagdaniem sprzedazy z osobami, o ktérych mowa w pkt 1 lit.
a lub b, bedacej opiekunem prawnym lub przedstawicielem ustawowym tych oséb, lub

3.bedacej cztonkiem rodziny wielodzietnej w rozumieniu art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 5 grudnia 2014 r.
o Karcie Duzej Rodziny (Dz. U. z 2021 r. poz. 1744 z pdzn. zm.) i uprawnionej do posiadania Karty
Duzej Rodziny.

Bonifikata ta bedzie udzielana na pisemny wniosek uzytkownika wieczystego, ktory bedzie rowniez
zobligowany do wykazania, ze jest on uprawniony do skorzystania z bonifikaty.

Biorac pod uwage fakt, iz w Gminie Miasto Szczecin obowigzuja inne bonifikaty (np. udzielane
przy przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe
w prawo wilasno$ci tych gruntéow), chcac, uwzgledniajac oczywiscie istotne rdznice, upodobnic
warunki ich udzielania, zdecydowano o przyjeciu warunkow udzielania bonifikaty uregulowanych w §
4 projektowanej uchwaty. Warunki te sa nastepujace:

1.Wnioskodawca nie zalega z platnosciami wobec Gminy Miasto Szczecin ztytulu opflaty
za uzytkowanie wieczyste i podatku od nieruchomosci;

2.Nieruchomo$¢ jest zabudowana i wykorzystywana jedynie na wlasne cele, w szczegolnosci nie jest
przedmiotem umowy najmu, oraz jest zgltoszona do uzytkowania zgodnie z przepisami ustawy z dnia
7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2023 r. poz. 682 z p6zn. zm.);

3.Nieruchomos$¢, ktorej dotyczy udzielenie bonifikaty, nie moze by¢ miejscem prowadzenia
dziatalno$ci gospodarczej;

4.Wnioskodawca nie korzystat wczesniej z bonifikaty udzielanej przez Gmine Miasto Szczecin przy
zbywaniu nieruchomos$ci lub przy przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntu
w prawo wiasno$ci na mocy odrebnych przepisow.

Przyjecie ww. warunkéw ma na celu zapewnienie w znacznej mierze jednolitych warunkoéw
udzielania bonifikat przez Gming Miasto Szczecin przy przeksztalceniu/sprzedazy prawa uzytkowania
wieczystego.

Podjecie uchwaty nie wymaga uprzedniego zasiegniecia opinii, uzyskania zgody lub stanowiska
innego organu (organizacji, instytucji).

Podsumowujgc, projektowana uchwata wprowadza zasady dotyczace sprzedazy nieruchomosci
gruntowych na rzecz ich uzytkownikow wieczystych, ktorzy skorzystali z roszczenia, przewidzianego
znowelizowanymi przepisami ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Zasady te umozliwiajg
uzytkownikom wieczystym uwlaszczenie si¢ na korzystnych warunkach. Bowiem zaréwno w
stosunku do nieruchomosci wykorzystywanych do prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej, jak i tych
niewykorzystywanych w tym celu, zastosowano regute ustalania ceny znajdujacej si¢ przy dolnej
granicy ustalonego przez ustawodawce zakresu. Jednocze$nie warunki te zabezpieczaja interes Gminy,
bowiem chronig przed nadmiernym opdznianiem transakcji przez uzytkownikéw wieczystych oraz
wprowadzaja odpowiedni mechanizm ksztaltowania ceny, ktéry powinien motywowa¢ uzytkownikow
wieczystych do splaty zadluzenia wobec Gminy. Natomiast projektowana bonifikata wprowadzi
znaczaca ulge w cenie dla osob znajdujacych si¢ w okre§lonej sytuacji zyciowej (m. in. osoby
niepelnosprawne, rodziny wielodzietne). Zatem w §wietle powyzszych argumentoéw stwierdzi¢ nalezy,
ze przyjecie niniejszej uchwaty jest uzasadnione.
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