Zalacznik nr 5

ZASADY GOSPODAROWANIA
NIERUCHOMOSCIAMI

Nieruchomosci w oparciu o przepisy ustawy
o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia
1997 roku (z  pdzniejszymi  zmianami),
z zastrzezeniem wyjatkow wynikajacych z ustaw,
moga by¢ przedmiotem obrotu, w szczegoélnosci
sprzedazy, zamiany i zrzeczenia sig, przekazywania
nieodptatnie w drodze umowy (w tym roéwniez
w formie darowizny), oddania w uzytkowanie
wieczyste, w trwaly zarzad, najem, dzierzawg,
uzyczenie, a takze moga by¢ obciazane
ograniczonymi prawami rzeczowymi, wnoszone
jako wkiady niepieni¢zne (aporty) do spolek,
przekazywane jako wyposazenie tworzonych
przedsigbiorstw oraz jako majatek tworzonych
fundacji. Gminnym zasobem nieruchomosci
gospodaruje prezydent.

Sprzedaz i oddawanie w uzytkowanie wieczyste
nieruchomosci komunalnych

Generalna zasada zbywania nieruchomosci jest
przetarg. Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami
przewiduje jednak wyjatki, kiedy nieruchomos¢
moze by¢ zbywana w drodze bezprzetargowej.
Zbywanie nieruchomos$ci nast¢gpuje w drodze
bezprzetargowej, jezeli:

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

2) <zbycie nastgpuje migdzy Skarbem Panstwa
a jednostka  samorzadu terytorialnego
oraz migdzy tymi jednostkami,

3) zbycie nastepuje na rzecz osob, o ktorych
mowa w art. 68ust. 1 pkt 2 to znaczy
osobom fizycznym i osobom prawnym,
ktére prowadza dzialalno$¢ charytatywna,
opiekuncza, kulturalna, lecznicza, o$wiatowa,
naukowa, badawczo - roZwojowa,
wychowawcza, sportowa lub turystyczna,
na cele niezwigzane z dzialalno$cia zarobkowa,
a takze organizacjom pozytku publicznego
na cel prowadzonej dziatalnosci pozytku
publicznego),

4) zbycie nastepuje w  drodze zamiany
lub darowizny,

5) sprzedaz nastepuje na rzecz jej uzytkownika
wieczystego,

6) przedmiotem zbycia jest nieruchomos$¢ lub jej
czg$C, niezbedne do poprawienia warunkow
zagospodarowania nieruchomosci przylegte;j,
stanowiacej wlasnosé lub oddanej
w uzytkowanie wieczyste osobie,
ktéra zamierza t¢ nieruchomos$¢ lub jej czesé
naby¢, jezeli nie moga by¢ zagospodarowane
jako odrebne nieruchomosci,

7) ma stanowi¢ wklad pienigzny (aport) do spotki
albo wyposazenie nowotworzonej panstwowej
lub samorzadowej osoby prawnej, lub majatek
tworzonej fundaciji,

8) jest zbywana na rzecz zarzadzajacego specjalna
strefa ekonomiczna, na ktorej terenie jest
potozona,

9) przedmiotem zbycia jest udziat
w nieruchomosci, a zbycie nastgpuje na rzecz
innych wspotwlascicieli nieruchomosci,

10) jest zbywana na rzecz kosciolow i zwiazkow

wyznaniowych majacych uregulowane
stosunki z panstwem, na cele dziatalno$ci
sakralnej.

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

12) Wojewoda - w odniesieniu do nieruchomosci
stanowiacych  wilasno$¢  Skarbu Panstwa
w drodze zarzadzenia, a Rada Miasta
w odniesieniu do gminnych nieruchomosci
w drodze uchwaty zwolnia z obowiazku zbycia
w drodze przetargu nieruchomosci
przeznaczone pod budownictwo mieszkaniowe
lub na realizacje wurzadzen infrastruktury
technicznej albo innych celéw publicznych,
jezeli cele te beda realizowane przez podmioty,
dla ktorych sa to cele statutowe i ktorych
dochody  przeznacza si¢ w  catosci
na dziatalno$¢ statutowa.

13) za zgoda Rady Miasta sprzedaz nieruchomosci
nastgpuje na rzecz osoby, ktéra dzierzawi
nieruchomos$¢ na podstawie umowy zawarte;j,
co najmniej na 10 lat, jezeli nieruchomos$¢ ta
zostata zabudowana na podstawie zezwolenia
na budowg ( nie stosuje si¢, w przypadku gdy
o0 nabycie nieruchomosci ubiega si¢ wigcej niz
jeden podmiot spetniajacy powyzsze warunki).

W Gminie Miasto Szczecin stosowane sg dwie
formy zbywania generujace dochody:

- sprzedaz - zktorej uzyskuje si¢ 100% ceny,

- oddanie w uzytkowanie wieczyste - wplywy
z 1 oplaty w wysokosci 15-25% ceny
oraz oplaty roczne w wysokosci 1-3%
ceny (w przypadkach, gdy ustawowa stawka
procentowa oplaty rocznej wynosi 3% optata ta
moze by¢ podwyzszona uchwalta Rady Miasta)
platne przez okres 98 lat.



Zgodnie z zasadami ustalonymi uchwata

nr XLI/521/97 Rady Miasta Szczecina z dnia 29

grudnia 1997 roku wraz ze zmianami w sprawie

okres$lania zasad prowadzenia przez Prezydenta

Miasta gospodarki majatkiem Gminy Szczecin

w zakresie: nabywania, zbywania i1 obcigzania

zabudowanych i niezabudowanych nieruchomosci

gruntowych oraz ich wydzierzawiania,
wynajmowania uzyczania na czas o0znaczony,
dhuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony:

1. grunty  przeznaczone pod  zabudowg
mieszkaniowa jednorodzinna s3a zbywane
na wlasnos¢;

2. grunty  przeznaczone pod  zabudowg
mieszkaniowa wielorodzinng moga by¢
sprzedawane lub oddawane w uzytkowanie
wieczyste. Decyzje podejmuja 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 formg wihasnosci;

3. grunty przeznaczone pod ushugi oddawane sg
w uzytkowanie wieczyste. O mozliwosci
sprzedazy nieruchomos$ci decyzj¢ podejmuje
Rada Miasta.

Powyzsze wymaga pozytywnych opinii
Komisji Staltych Rady Miasta oraz opiniowania
we wlasciwej Radzie Osiedla.

Kazdy inny planowany przypadek
zadysponowania nieruchomo$cia wymaga odrebnej
zgody Rady Miasta.

Niezaleznie od powyzszego, nieruchomosci
zbywane sa w wyniku realizacji roszczen o ich
nabycie wynikajacych z przepisow ustawy
o gospodarce nieruchomosciami lub odrgbnych
przepisow.

Ustalanie cen nieruchomosci.

Zasady wynikajace z ustawy o gospodarce

nieruchomosciami:

1. Ceng nieruchomosci ustala si¢ na podstawie jej
wartosci  okre$lonej przez rzeczoznawce
majatkowego.

2. Przy zbyciu nieruchomosci w drodze przetargu
stosuje sig¢ nastgpujace zasady ustalania cen:

1) ceng¢ wywotawcza w pierwSzym przetargu
ustala si¢ w wysokosci nie nizszej niz
warto$¢ nieruchomosci,

2) cene wywolawcza w drugim przetargu
mozna ustali¢ w wysokosci nizszej niz
warto$¢ nieruchomosci, jednak nie nizszej
niz 50% tej wartosci,

3) ceng nieruchomosci, ktora  jest
obowiazany zaptaci¢ jej nabywca, ustala
si¢ W wysokosci ceny uzyskanej
w wyniku przetargu,

4) jezeli co najmniej dwa przetargi
zakonczyly si¢ wynikiem negatywnym,
cen¢ nieruchomos$ci mozna  ustali¢
w rokowaniach z nabywca w wysokosci
nie nizszej niz 40% jej wartosci
lub za cen¢  ustalona w kolejnym
przetargu.

3. Przy sprzedazy nieruchomosci w drodze
bezprzetargowej ceng nieruchomosci ustala si¢
w wysokosci nie nizszej niz jej warto$¢.

4. Na poczet ceny nieruchomos$ci gruntowej
sprzedawanej jej uzytkownikowi wieczystemu
zalicza si¢ kwot¢ roéwna wartosci prawa
uzytkowania wieczystego tej nieruchomosci,
okres$lona wedtug stanu na dzien sprzedazy.

5. Cena nieruchomosci sprzedawanej i I oplata
przy oddawaniu w uzytkowanie wieczyste
w drodze przetargu podlega =zaplacie nie
pozniej niz do dnia zawarcia umowy
przenoszacej wlasnose.

6. Cena nieruchomosci sprzedawane;j
oraz | optata przy oddawaniu w uzytkowanie
wieczyste w drodze rokowan poprzedzonych
co najmniej dwoma przetargami zakonczonymi
wynikiem  negatywnym lub w drodze
bezprzetargowej moze zostaé roztozona
na raty, nie dtuzej niz na 10 lat. Rozlozona
na raty nie splacona czg$¢ ceny podlega
oprocentowaniu przy zastosowaniu stopy
procentowej rownej stopie redyskonta weksli
stosowanej przez Narodowy Bank Polski.

Ponadto  ustawa przewiduje mozliwosé
udzielenia przez rade jednostki samorzadu
bonifikaty od ceny, jezeli nieruchomo$¢ jest
sprzedawana np. na cele  mieszkaniowe,
na realizacj¢ urzadzen infrastruktury technicznej
oraz innych celéw publicznych, kosciotom
i zwiazkom wyznaniowym, osobom fizycznym
lub prawnym, ktore prowadza dziatalnosé
charytatywna, opiekuncza, kulturalna, lecznicza,
oswiatowa, naukowa, badawczo — rozwojowa,
wychowawcza, sportowa lub turystyczna, na cele
nie zwigzane z  dzialalnoscia  zarobkowa,
a takze organizacjom pozytku publicznego na cel
prowadzonej dziatalno$ci pozytku publicznego.

Oplaty za uzytkowanie wieczyste gruntow
komunalnych

Oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego
ustala si¢ wg stawki procentowej od ceny
nieruchomosci  gruntowej. Stawka procentowa
pierwszej optaty z tytutu uzytkowania wieczystego
wynosi od 15% do 25% ceny nieruchomosci
gruntowej. Decyzje w sprawie ustalenia wysoko$ci
stawki procentowej dla  réznych form
wykorzystania terené6w podejmuje prezydent.
Wysoko$¢ stawek procentowych optat rocznych



z tytutu uzytkowania wieczystego uzalezniona jest
od okreslonego w umowie celu, na jaki
nieruchomo$¢ gruntowa zostata oddana i wynosi:

1) za nieruchomosci gruntowe oddane na cele
obronno$ci 1 bezpieczenstwa, w tym
ochrony przeciwpozarowej — 0,3% ceny,

2) za nieruchomos$ci gruntowe pod budowe
obiektow sakralnych wraz z budynkami
towarzyszacymi plebani w parafiach
diecezjalnych
i zakonnych, archiwow 1 muzedw
diecezjalnych, seminariow duchownych,
domow  zakonnych oraz siedzib
naczelnych wladz kosciotow i zwiazkow
wyznaniowych — 0,3% ceny,

3) za nieruchomosci gruntowe na dziatalno$é¢
charytatywna oraz na niezarobkowa

dziatalnos¢: opiekuncza, kulturalna,
lecznicza, o$wiatowa, wychowawcza,
naukowa

lub badawczo — rozwojowa — 0,3% ceny,

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

5) za nieruchomosci gruntowe oddane na cele
mieszkaniowe, na realizacj¢ urzadzen
infrastruktury technicznej i innych celow
publicznych oraz dziatalno$¢ sportowa —
1% ceny,

6) za nieruchomosci gruntowe na dziatalno$é
turystyczng — 2% ceny,

7) pozostate nieruchomosci gruntowe — 3%
ceny.

Wysoko$¢ optaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej moze byé
aktualizowana, nie czgsciej niz raz w roku, jezeli
warto$¢ tej nieruchomos$ci ulegnie zmianie. Jezeli
warto$¢ nieruchomosci gruntowej na dzien
aktualizacji optaty rocznej bylaby nizsza niz
ustalona w drodze przetargu cena tej nieruchomosci
w dniu oddania jej w uzytkowanie wieczyste,
wowczas  aktualizacji  nie  dokonuje  sig.
W przypadku nieruchomosci oddanych
w uzytkowanie wieczyste na cele mieszkaniowe
przepis stosuje si¢ w okresie 5 lat, liczac od dnia
zawarcia umowy o oddanie nieruchomosci
w uzytkowanie wieczyste.

W praktyce warto$¢ nieruchomosci wzrasta
glownie z dwoch nastgpujacych powodow:

- trendu wzrostu wartos$ci nieruchomosci
na wolnym rynku obrotu nieruchomo$ciami,
- zmiany stopnia  wyposazenia  gruntow

w urzadzenia komunalne, energetyczne

i gazowe (bez wzglegdu na ich wykonawceg

i inwestora).

Przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wlasnosci.

W dniu 9 pazdziernika br. weszla w zycie
ustawa z dnia 28 lipca 2011 r. 0 zmianie ustawy
o gospodarce nieruchomosciami oraz niektorych
innych ustaw (Dz.U. 2011 nr 187 poz. 1110)
wprowadzajaca istotne zmiany w ustawie z dnia 29
lipca 2005 r. o przeksztaiceniu (...).

Do dnia wejscia w zycie ww. nowelizacji,
z zadaniem przeksztalcenia prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wihasnosci okre§lonych
rodzajéow nieruchomosci (zabudowanych na cele
mieszkaniowe, garazami, przeznaczonych pod tego
rodzaju zabudowg 1 nieruchomosci rolnych) mogty

wystapic jedynie osoby fizyczne,
a osoby prawne mialy taka mozliwos¢, jezeli byty
wlascicielem lokalu w budynkach

wielolokalowych.

Nowelizacja ustawy nie zawiera zamknigtego
katalogu nieruchomos$ci, co do ktérych mozna
uzyska¢ prawo wlasnosci, ponadto umozliwia
wystgpowanie o przeksztatcenie osobom prawnym,
z wyjatkiem nieruchomosci oddanych
w uzytkowanie wieczyste panstwowym
i samorzadowym osobom prawnym, a takze
spotkom handlowym, w odniesieniu do ktorych
Skarb  Panstwa lub  jednostka  samorzadu
terytorialnego jest podmiotem dominujacym w
rozumieniu ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie
publicznej
i warunkach  wprowadzania  instrumentow
finansowych do zorganizowanego systemu obrotu
oraz o spolkach publicznych (Dz.U. z 2009r.
Nr 185, poz. 1439 oraz z 2010r. Nr 167, poz. 1129).

Przeksztalcenia prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wlasnosci odbywa sig
w postgpowaniu administracyjnym.

Ustawa przewiduje réwniez udzielenie przez
organ wlasciwy do wydania decyzji bonifikaty od
oplaty za przeksztalcenie prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wihasnosci. Na podstawie
uchwaty Rady Miasta Szczecin Nr XX/518/08
z dnia 7 kwietnia 2008r. (ze zmianami) w sprawie
wyrazenia zgody na udzielenie osobom fizycznym
bonifikaty od opfaty z tytutu przeksztatcenia prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci,
w odniesieniu  do nieruchomosci  stanowiqgcych
wlasnosé¢ gminy Miasto Szczecin (Dz. Urz. Woj.
Zach. z 2008r. Nr 53, poz. 1174) osobom
fizycznym przystuguje bonifikata od optaty za
przeksztatcenie w takiej wysokosci, aby kwota do
zaptaty wynosita 5 % wartosci prawa wiasnosci
nieruchomosci, jezeli:

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



2. lokal, z ktorym zwigzane jest prawo
uzytkowania wieczystego wykorzystywany jest
jedynie na cele mieszkaniowe;

3. uzytkownik  wieczysty nie zalega z
platnosciami z tytulu optat za uzytkowanie
wieczyste ipodatkami wobec gminy Miasto
Szczecin,

4. uzytkownik wieczysty nie wystepuje o
przeksztatcenie jako wspodlnik spotki cywilnej;

5. uzytkownik wieczysty nie korzystal wczesniej
przy nabyciu prawa wlasnosci nieruchomosci
od gminy Miasto Szczecin z bonifikaty, chyba
ze Dbonifikata zostala zwrdcona, badz tez
zostala udzielona przy sprzedazy lokalu z
ktorym zwiazane jest przeksztalcane prawo
uzytkowania wieczystego. W  przypadku
przeksztalcania udziatow w prawie
uzytkowania wieczystego w prawo wilasno$ci
zwiazanych z wilasnos$cia  kilku  lokali
mieszkalnych nalezacych do tej samej osoby,
bonifikata udzielana jest tylko do jednego

udziatu;
6. w przypadku wielofunkcyjnego
wykorzystywania czesci wspélnych

nieruchomosci,  bonifikate stosuje  sie
proporcjonalnie do czesci wykorzystywanej na
cele mieszkaniowe, o ile funkcja mieszkaniowa
stanowi minimum 60% powierzchni.

Zgodnie z § 2 ust. 2 ww. uchwaty w przypadku
uzytkownikéw wieczystych lub ich nastgpcow
prawnych, ktérzy zgodnie z aktem notarialnym
ustanowienia uzytkowania wieczystego wniesli
jednorazowa optate za caly okres uzytkowania
wieczystego, bonifikate ustala sie w takiej
wysokosci, aby optata za przeksztalcenie wynosita
3% wartos$ci prawa wlasnosci nieruchomosci.

W przypadku nieruchomosci rolnych optata za
przeksztalcenie z bonifikata wynosi odpowiednio
10% 1 6% warto$ci nieruchomosci.

Oplate za przeksztalcenie rozklada sig, na
wniosek uzytkownika wieczystego, na raty, na czas
nie krotszy niz 10 lat i nie dtuzszy niz 20 lat, chyba
ze wnioskodawca wystapi o okres krotszy niz 10
lat.

Wierzytelnos¢ z tytulu naleznej optaty, podlega
zabezpieczeniu hipoteka przymusowa
na nieruchomosci objetej przeksztalceniem prawa
uzytkowania wieczystego w prawo whasnosci.
Decyzja ostateczna stanowi podstawe do dokonania
wpisu w ksigdze wieczystej.

Zgodnie z art. 4 ust. 15 ustawy o przeksztatceniu
(...) organ zada zwrotu kwoty rownej udzielonej
bonifikacie po jej waloryzacji, jezeli osoba, na rzecz
ktorej zostalo przeksztalcone prawo uzytkowania
wieczystego w prawo wilasnosci nieruchomosci przed
uplywem 5 lat, liczac od dnia przeksztalcenia, zbyta lub

wykorzystata nieruchomos$¢ na inne cele niz cele, ktore
stanowily podstawg udzielenia bonifikaty.

Z 7adaniem przeksztalcenia prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci moga wystapic:
Z zadaniem przeksztalcenia moga wystapié
wspotuzytkownicy  wieczysci, ktorych — suma
udzialbw wynosi co najmniej polowe. Jezeli co
najmniej jeden wspotuzytkownik wieczysty zglosi
sprzeciw ~ wobec  zlozonego  wniosku o
przeksztalcenie,  wlasciwy  organ  zawiesza
postgpowanie. W takim przypadku przepis art. 199
Kodeksu cywilnego stosuje si¢ odpowiednio.

Sprzedaz prawa wlasnosci nieruchomosci
uzytkownikom wieczystym: osobom fizycznym
i prawnym, w tym spoldzielniom
mieszkaniowym

Na mocy art. 32 ustawy o0 gospodarce
nieruchomos$ciami, nieruchomos$¢ gruntowa oddana
w uzytkowanie wieczyste moze by¢ sprzedana
wylacznie uzytkownikowi wieczystemu. Zgodnie
z art. 2 ust. 6 Zalacznika Nr 1 do uchwaly
Nr XLI/521/97 Rady Miasta w Szczecinie z dnia 29
grudnia 1997r., w sprawie okreslania zasad
prowadzenia przez Prezydenta Miasta gospodarki
majatkiem Gminy Szczecin w zakresie: nabywania,
zbywania 1  obcigzania  zabudowanych i
niezabudowanych nieruchomos$ci gruntowych oraz
ich wydzierzawiania, wynajmowania i uzyczania
na czas oznaczony, dtuzszy niz 3 lata lub na czas
nieoznaczony ze zm Prezydent moze przenies¢
prawo wilasno$ci gminnych nieruchomosci w
drodze bezprzetargowego zbycia dotychczasowemu
uzytkownikowi wieczystemu z zachowaniem
okreslonych zasad.

Art. 69 ustawy 0 gospodarce
nieruchomos$ciami stanowi, ze na poczet ceny
nieruchomoséci  gruntowej  sprzedawanej  jej
uzytkownikowi wieczystemu zalicza si¢ kwotg
réwna wartosci prawa uzytkowania wieczystego tej
nieruchomosci.

Na podstawie art. 68 ust. 1 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami, nabywcom prawa
wlasnosci udzielana jest bonifikata od ceny
sprzedazy:
spotdzielniom mieszkaniowym - pozostajacym
w uzytkowaniu lub wspotuzytkowaniu wieczystym,
w zwiazku z: ustanowieniem odrgbnej wlasno$ci
lokali lub przeniesieniem wlasnosci  lokali
lub doméw jednorodzinnych, wykorzystywanych
do zaspokojenia jedynie potrzeb mieszkaniowych w
takiej ~ wysokosci, aby cema  sprzedazy
nieruchomosci gruntowej, platna jednorazowo,
wynosila okolo 2% wartosci nieruchomosci
gruntowej, ale nie mniej niz 2%.
Dla skutecznosci bonifikaty Kkonieczna jest
zindywidualizowana zgoda Rady Miasta.




osobom fizycznym pozostajacym
we wspotuzytkowaniu wieczystym ze spoétdzielnia
mieszkaniowg - w zwiazku z wykorzystywaniem
nieruchomosci gruntowej do zaspokojenia jedynie
potrzeb mieszkaniowych, w takiej wysokosci,
aby cena sprzedazy nieruchomosci gruntowej,
platna jednorazowo, wynosila okolo 2% wartosci
nieruchomosci gruntowej, ale nie mniej niz 2%.
Dla skuteczno$ci bonifikaty konieczna jest
zindywidualizowana zgoda Rady Miasta.
osobom fizycznym - w zwiazku
z wykorzystywaniem nieruchomosci na cele
jedynie mieszkaniowe w takiej wysokosci, aby
cena sprzedazy nieruchomos$ci gruntowej,
wynosila nie mniej niz 10%  wartoSci
nieruchomosci gruntowej. Dla skutecznoSci
bonifikaty konieczna jest zindywidualizowana
zgoda Rady Miasta

Zasady udzielania bonifikat w powyzszych
sprawach okres$lone zostalty w Zarzadzeniu
Nr 340/09 Prezydenta Miasta Szczecin z dnia 10
lipca 2009 r. w sprawie zasad udzielania bonifikat
od ceny netto nieruchomosci gruntowych
stanowigcych ~ wlasno$¢  Miasta  Szczecin,
sprzedawanych na podstawie art. 32 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami
w drodze bezprzetargowej na rzecz uzytkownikoéw
wieczystych: spotdzielni mieszkaniowych,
spotdzielni mieszkaniowych i1 0s6b fizycznych,
0s6b fizycznych oraz ustalenia jej wysokosci.

Whioski uzytkownikoéw wieczystych
o sprzedaz nieruchomosci gruntowych begdacych
w ich uzytkowaniu wieczystym, realizowane sg
na biezaco z uwzglednieniem bonifikaty.

Zasady sprzedazy na rzecz uzytkownikow
wieczystych prawa wilasnosci  nieruchomosci
wykorzystywanych na cele komercyjne, dla ktorych
stawka optaty rocznej wynosi 3% wartosci
nieruchomosci reguluje Zarzadzenie Nr 536/2010
Prezydenta Miasta Szczecin z dnia 28.10.2010 r.
w sprawie sprzedazy nieruchomosci gruntowych
stanowiacych wlasno$¢ Gminy Miasto Szczecin
oddanych W uzytkowanie wieczyste,
wykorzystywanych na cele komercyjne, dla ktorych
stawka optaty rocznej wynosi 3% wartosci
nieruchomo$ci na rzecz ich uzytkownikoéw
wieczystych. Sprzedaz odbywa si¢ w oparciu
0 zasady okreslone w art. 2 ust. 6 Zatacznika Nr 1
do uchwaty Nr XLI/521/97 Rady Miasta w
Szczecinie z dnia 29 grudnia 1997r. w sprawie
okreslania zasad prowadzenia przez Prezydenta
Miasta gospodarki majatkiem Gminy Szczecin
w zakresie: nabywania, zbywania i obciazania
zabudowanych i niezabudowanych nieruchomosci
gruntowych oraz ich wydzierzawiania,
wynajmowania i uzyczania na czas 0znaczony,
dluzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony ze zm.
Cena sprzedazy gruntu ustalana jest na

podstawie oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego gruntu wyliczonej z aktualnego
operatu  szacunkowego, ktorego sporzadzenie
zlecane jest rzeczoznawcy majatkowemu. Ustalona
kwota do zaptaty moze by¢ roztozona na raty
roczne, na czas nie dtuzszy niz 5 lat. Roztozenie na
raty podlega przepisom dotyczacym udzielania
pomocy publicznej. Wierzytelnos¢ Gminy Miasto
Szczecin w stosunku do nabywcy z tytulu
sprzedazy nieruchomosci podlega zabezpieczeniu,
w szczegblnosci poprzez ustanowienie hipoteki.

W  przypadku, gdy cena nieruchomosci
gruntowej wyliczona zgodnie ze wzorem podanym
w Zarzadzeniu Nr 536/2010 Prezydenta Miasta
Szczecin z dnia 28.10.2010 r. bedzie nizsza niz
warto$¢ nieruchomosci woéwczas do wyliczenia
kwoty do zaptaty przez uzytkownika wieczystego w
miejsce ceny nieruchomos$ci przyjmuje si¢ wartosé
tej nieruchomosci.

Whioski uzytkownikow wieczystych beda
rozpatrywane wedtug kolejnosci ich wplywu do
Urzedu Miasta Szczecin.

Zasady oddawania nieruchomoS$ci w dzierzawe

Nieruchomosci  moga  by¢ oddawane
w dzierzawe na okres :

- do trzech lat - zgodnie z Uchwala Nr 464/96
Zarzadu Miasta Szczecina z dnia 12 grudnia 1996 r.
w sprawie okreslenia zasad wydzierzawiania
gruntow komunalnych na okres nie dtuzszy niz lat
3, ktora okresla procedury przygotowania
dokumentow do  przeprowadzenia  przetargu
i zawarcie umowy z Wwygrywajacym przetarg
oraz wymienia przypadki zawierania umowy
w trybie bezprzetargowym;

- dtuzszy niz trzy lata oraz na czas nieoznaczony -
na podstawie Uchwaty Nr XV/415/07 Rady Miasta
Szczecina z dnia 19 listopada 2007r. zmieniajacej
uchwale w sprawie okreslenia zasad prowadzenia
przez Zarzad Miasta gospodarki majatkiem Gminy
Szczecin  w  zakresie: nabywania, zbywania
i obciazania zabudowanych i niezabudowanych
nieruchomosci gruntowych oraz ich
wydzierzawiania lub najmu na okres dtuzszy niz
trzy lata.

Oplaty za dzierzawg gruntéw komunalnych
oraz terminy platnosci  zaleza  wylacznie
od uzgodnien migdzy stronami umowy. Stawki
wywotawcze do przetargu, a takze stawki
minimalne do negocjacji lub rokowan ustalane sa
przez prezydenta w formie aktow normatywnych.
Wysoko$¢ czynszu za dzierzawe moze ulegaé

corocznie podwyzszeniu W stopniu
odpowiadajacym  wskaznikowi  wzrostu cen
towarow i ustug konsumpcyjnych

w okresie pierwszych trzech kwartalow roku
poprzedzajacego podwyzszenie stawki w stosunku
do analogicznego okresu roku ubieglego
(wg komunikatu Prezesa GUS) lub o sumg tych



wskaznikow, jezeli w kolejnych po sobie latach
optaty nie zostaty zwaloryzowane.

Oplaty z tytulu trwalego zarzadu

Wysokos¢ optat i ich aktualizacjg reguluja
przepisy ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami,
ktére stanowia, ze za nieruchomo$¢ oddang
w trwaly zarzad pobiera si¢ oplaty roczne. Oplaty
z tytulu trwalego zarzadu ustala si¢ wedtug stawki
procentowej od ceny nieruchomos$ci. Wysokos¢
stawek procentowych optat rocznych z tytulu
trwalego zarzadu jest uzalezniona od celu na jaki
nieruchomo$¢ zostata oddana i wynosi:

1) za nieruchomos$ci oddane na cele

obronnos$ci 1 bezpieczenstwa panstwa,
w tym ochrony przeciwpozarowej — 0,1 %
ceny,

2) za nieruchomoéci oddane na cele
mieszkaniowe, na realizacj¢ urzadzen
infrastruktury technicznej i innych celow
publicznych, dziatalno$¢ charytatywna,
opiekuncza, lecznicza, oswiatowa,
naukowa, badawczo rozZwojowa,
wychowawcza, sportowa lub turystyczna,
a takze na siedziby organow wladzy
i administracji panstwowej — 0,3 % ceny,

3) za pozostate nieruchomosci — 1 % ceny.

Nie pobiera si¢ optat rocznych
za nieruchomo$ci oddane w trwaly zarzad
pod drogi publiczne, parki, zielence, ogrody
botaniczne, ogrody zoologiczne, parki narodowe,
rezerwaty przyrody oraz na cele o$wiatowe
W rozumieniu ustawy o systemie oswiaty.

Sprzedaz lokali mieszkalnych, uzytkowych
i garazy.

Sprzedaz lokali mieszkalnych moze nastapic
w trybie:
1) bezprzetargowym:
ajna  rzecz dotychczasowego najemcy,
ktéry zajmuje lokal na podstawie umowy
najmu zawartej na czas hieoznaczony
nieprzerwanie od co najmniej szeSciu miesigcy
i najpozniej przed zawarciem aktu notarialnego
wywiaze si¢ z wszelkich zobowigzan
wynikajacych z posiadanej umowy — na jego
whniosek,
b)na rzecz dotychczasowego najemcy -
wskazane przez Prezydenta Miasta lokale,
ktorych zbycie uzasadnione jest wzgledami
racjonalnego gospodarowania zasobem gminy,
2) przetargowym — wolne lokale mieszkalne:
a) wskazane przez Prezydenta Miasta, ktorych
zasiedlenie zgodnie z obowiazujacym prawem
w drodze najmu jest niemozliwe,
b) wskazane przez Prezydenta Miasta, ktorych

zbycie uzasadnione  jest wzglgdami
racjonalnego gospodarowania zasobem gminy.

Generalnie zbywanie lokali mieszkalnych
uzytkowych 1 garazy nastgpuje w drodze
bezprzetargowej na rzecz najemcow
poszczegodlnych lokali. Ceng sprzedazy lokalu
mieszkalnego stanowi kwota réwna jego warto$ci
rynkowej okre§lona w operacie szacunkowym
wykonanym przez rzeczoznawcg majatkowego.
Zgodnie z zasadami ustalonymi uchwata
nr XVI1/316/04 Rady Miasta Szczecina z dnia
16 lutego 2004 r. wraz ze zmianami w sprawie
sprzedazy lokali mieszkalnych, uzytkowych
i garazy stanowiacych wlasno§¢ Gminy Miasto
Szczecin przy sprzedazy lokali mieszkalnych
na rzecz ich najemcoéw gmina udziela:
a) 95 % bonifikaty - przy pojedynczej sprzedazy
lokalu z danej nieruchomosci,
b) 97 % bonifikaty - przy jednoczesnej sprzedazy
wszystkich ~ pozostatych  lokali z  danej
nieruchomosci.
W przypadku sprzedazy lokalu mieszkalnego
na rzecz o0sob  bedacych  kombatantami
lub pionierami Szczecina — udziela si¢ dodatkowej
10 % bonifikaty (od kwoty pozostalej do zaplaty
po udzieleniu podstawowej bonifikaty).
Uprawniania w tym zakresie okresla sig
na podstawie stosownej legitymacji. Nabywca
uiszcza ceng jednorazowo.
Sprzedaz lokali uzytkowych moze nastapi¢

w trybie:

1)przetargowym - wskazane przez Prezydenta
Miasta wolne lokale uzytkowe,

2)bezprzetargowym — na rzecz jego najemcy,
ktory zajmuje lokal na podstawie umowy najmu
nieprzerwanie od co najmniej trzech lat
i prowadzi w nim dziatalno$¢ gospodarcza
zgodnie z zawarta umowa najmu.

Ceng sprzedazy lokalu uzytkowego ustala
Prezydent = Miasta Szczecin w wysoko$ci nie
nizszej niz warto$¢ rynkowa. Nabywca uiszcza
ceng jednorazowo lub w ratach.

Sprzedaz garazy moze nastapic:

1) w trybie bezprzetargowym — na rzecz
dotychczasowego najemcy,
2) w trybie przetargowym — wolne garaze

wskazane przez Prezydenta Miasta.

Ceng sprzedazy garazu stanowi kwota rowna
jego wartosci rynkowej okre§lona w operacie
szacunkowym wykonanym przez rzeczoznawceg
majatkowego. Nabywca uiszcza ceng jednorazowo
lub w ratach.



Optlaty za uzytkowanie

Optaty za uzytkowanie ustalane sa umowa
migdzy zainteresowanymi. W praktyce stosuje si¢
oplaty odpowiadajace oplatom za uzytkowanie
wieczyste gruntow z wylaczeniem pierwszej oplaty.
Mozliwe i stosowane jest oddanie nieruchomosci
dla celow publicznych i spotecznie uzytecznych
za symboliczng oplata.

Obcigzanie nieruchomosci stuzebno$ciami
gruntowymi oraz stuzebno$ciami przesyhu.

Podstawg prawna obciazania nieruchomosci
komunalnych stuzebnosciami gruntowymi
Przechodu i przejazdu stanowi art. 145 k.c.
W $wietle przepisu jezeli nieruchomo$¢ nie ma
odpowiedniego dostgpu do drogi publicznej lub do
nalezacych do tej nieruchomosci budynkéw
gospodarskich, wiasciciel moze zada¢ od
wlascicieli gruntéw sasiednich ustanowienia za
wynagrodzeniem potrzebnej stuzebnosci drogowej
(droga konieczna.

Co od zasady ustanowienie stuzebnosci jest
odptatne, a warto$¢ tego prawa ustalona jest
w  operacie  szacunkowym. W  pewnych
szczegdlnych  sytuacjach  wynagrodzenie  za
shuzebno$ci moze zosta¢ obnizone w oparciu
o stosowne zarzadzenia Prezydenta Miasta
Szczecin. Nieodptatnie stuzebnos¢ moze zostaé
ustanowiona tylko na rzecz Skarbu Panstwa badz
innych jednostek samorzadu terytorialnego.

Natomiast podstawe prawna dla ustanowienia
stuzebnosci przesytu stanowia przepisy art. 305-305
kc.

Zgodnie z trescia art. 305" Nieruchomos$¢ mozna
obcigzy¢ na rzecz przedsigbiorcy, ktory zamierza
wybudowa¢ lub ktérego wihasno$¢ stanowig
urzadzenia, o ktorych mowa w art. 49 § 1, prawem
polegajacym na tym, ze przedsigbiorca moze
korzystac w 0znaczonym zakresie
z nieruchomosci obciazonej, zgodnie
z przeznaczeniem tych urzadzen (stuzebnosé
przesyhu).

Analogicznie jak w przypadku shizebnosci
gruntowych stuzebnosci przesylu ustanawia sig
za wynagrodzeniem okreslonym przez
rzeczoznawce majatkowego - takze w pewnych
szczegblnych sytuacjach wynagrodzenie te mozna
obnizy¢ z uwzglednieniem przepisbw o pomocy
publicznej.

Nabywanie nieruchomosci, w tym poprzez
zamiang

1.
Miasto  Szczecin nabywa nieruchomos$ci do
zasobow wedtug planéw nabywania nieruchomosci
w danym roku.

Miasto Szczecin dokonuje naby¢ nieruchomosci,
ktorych nie mozna przewidzie¢ w ramach
planowania, a ktore charakteryzuja si¢ krotkim
okresem realizacji, w szczegblnosci:
-poprzez wykonanie prawa pierwokupu,
-w drodze licytacji,
-w drodze przetargu.

2.
Miasto Szczecin nabywa nieruchomos$ci w ramach
srodkow finansowych zaplanowanych na te cele
i w wysokosciach ustalonych w budzecie Miasta
Szczecin.

3.
Miasto Szczecin nabywa nieruchomosci, na ktorych
mozliwa jest realizacja celow publicznych,
realizacja celow rozwojowych Miasta, oraz innych
zadan publicznych, wykonywanych przez Miasto
Szczecin.

4.
Miasto Szczecin moze dokonywa¢ zamiany po
lacznym spehieniu nizej wymienionych warunkow:
- przedmiotem nabycia jest nieruchomos¢, ktora
umozliwia  osiagnigcie celow 1 zadan
wymienionych w punkcie 3,
- zostaly wyczerpane proby nabycia nieruchomosci
w inny sposéb,
- posiada nieruchomos$¢ zamienna.

5.
Miasto  Szczecin  przyznaje  odszkodowania
za  ograniczenie  lub  pozbawienie  praw
do nieruchomos$ci w formie wyptaty kwoty
pienigzne;j.

6.

Miasto Szczecin moze przejmowaé prawa do
nieruchomosci od swojego dtuznika
w ramach egzekwowania naleznosci wynikajacych
z tytulu nieuiszczonych podatkéw i optat od
nieruchomosci, tylko wtedy, kiedy nieruchomos¢,
ktéra jest przedmiotem nabycia, umozliwia
osiagnigcie celow i zadan wymienionych w punkcie
3.

7.
Miasto Szczecin nabywa nieruchomo$ci, w tym
zamienia nieruchomosci, jezeli wynika to
z prawomocnego orzeczenia sadu, ostatecznej
decyzji administracyjnej lub wiazacych zobowiazan
podjetych przez Miasto Szczecin.






