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

w sprawie zasad przeznaczania do sprzedazy nieruchomosci gruntowych oddanych
w uzytkowanie wieczyste oraz szczegélowych wytycznych sprzedazy nieruchomosci gruntowych
na rzecz ich uzytkownikéw wieczystych

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
72023 r. poz. 40, 572, 1463 oraz 1688) oraz na podstawie art. 32 ust. 1b ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z2023 r. poz. 344, 1113, 1463, 1506, 1688, 1762,
1906 oraz 2029) Rada Miasta Szczecin uchwala, co nastepuje:

§ 1. Do sprzedazy na rzecz uzytkownikéw wieczystych przeznacza si¢ nastgpujace nieruchomosci
stanowigce wlasnos¢ Gminy Miasto Szczecin:

1) zabudowane, ktérych zabudowa jest zgodna z obecnie obowigzujacym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego;

2) niezabudowane, przeznaczone w obecnie obowigzujacym miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego na cele budownictwa mieszkaniowego, z wytaczeniem nieruchomosci, dla ktérych
uprzednio ustalony zostat termin zabudowy;

3) niezabudowane, niesamodzielne, przylegajace do innej nieruchomosci, pozostajace;
w uzytkowaniu wieczystym lub bedacej wlasnoscia tego samego podmiotu;

4) przeznaczone w obecnie obowigzujacym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
pod drogi wewngtrzne;

5) niezabudowane, przeznaczone do obslugi komunikacyjnej innej nieruchomos$ci pozostajacej
w uzytkowaniu wieczystym lub bedacej wtasnoscia tego samego podmiotu.

§ 2. Przeznaczenie do sprzedazy innych nieruchomosci, niz te, o ktorych mowa w § 1 wymaga
zgody Rady Miasta Szczecin, wrazonej w formie uchwaty.

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

§ 4. 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$ciami,
ustawy o podatku od czynno$ci cywilnoprawnych oraz niektérych 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, aw szczegélnosci wprowadzilty mozliwos¢ wystapienia, przez
uzytkownika wieczystego, zroszczeniem o nabycie gruntu. Szczegoétowe warunki sprzedazy
nieruchomosci gruntowych zwigzanych z realizacjg ww. roszczenia zostaly uregulowane w odrgbne;j
uchwale.

Art. 32 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami zostal w znacznej mierze zmieniony. Mianowicie
wprowadzono ograniczenie mozliwosci sprzedazy nieruchomosci na rzecz uzytkownikow
wieczystych. Ograniczenie to polega na tym, iz sprzedaz nie moze nastapic¢ przed uptywem 10 lat od
dnia zawarcia umowy o oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste.

Na skutek nowelizacji, o ktérej mowa wyzej, do art. 32 ugn wprowadzony zostal ust. 1b
zawierajacy upowaznienie, ktore obliguje organy stanowiace jednostek samorzadu terytorialnego do
przyjecia uchwaly zawierajacej zasady przeznaczania do sprzedazy nieruchomosci gruntowych
oddanych w uzytkowanie wieczyste oraz szczegoétowe wytyczne sprzedazy nieruchomosci gruntowych
na rzecz ich uzytkownikéw wieczystych. Niniejszy projekt stanowi realizacje powyzszego
upowaznienia. Ustawodawca wskazatl rowniez wartosci jakie powinny przyswieca¢ prawodawcy
lokalnemu przy podejmowaniu uchwaty. Mianowicie kierowaé sie powinno w szczegdlnosci
nastepujacymi przestankami:

1.potrzebami spotecznosci lokalnej oraz interesem publicznym, w tym potrzebg zapewnienia rezerw
terendw na realizacj¢ celow publicznych i pod budownictwo mieszkaniowe;

2.tadem przestrzennym;
3.racjonalnoscig ekonomiczna;

4.stanem realizacji postanowien umowy o oddanie nieruchomo$ci gruntowej w uzytkowanie
wieczyste, w tym celu, na ktory nieruchomos$¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste;

5.okresem pozostalym do wygasnigcia prawa uzytkowania wieczystego na skutek uptywu okresu
ustalonego w umowie o oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste;

6.potencjatem inwestycyjnym nieruchomosci gruntowej na potrzeby realizacji celow publicznych,
budownictwa mieszkaniowego lub celow uzytecznosci publiczne;.

Powyzsze przestanki nie stanowig katalogu zamknigtego, aczkolwiek to wlasnie one zostaty, w
pierwszej kolejnosci, wzigte pod uwage przy opracowywaniu kategorii nieruchomosci przeznaczonych
do zbycia.

W § 1 niniejszego projektu wskazane zostaty kategorie nieruchomosci gruntowych Gminy Miasta
Szczecin przeznaczone do sprzedazy. Postanowiono o przeznaczeniu do sprzedazy nieruchomosci:

1.zabudowanych, ktérych zabudowa jest zgodna z obecnie obowigzujacym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego;

Id: EOADF7B7-9508-40D1-ADC7-520899E34210. Projekt Strona 1



2.niezabudowanych  przeznaczonych  w obecnie = obowigzujacym  miejscowym  planie
zagospodarowania przestrzennego na cele budownictwa mieszkaniowego, z wylaczeniem
nieruchomosci, dla ktoérych uprzednio ustalony zostal termin zabudowy;

3.niezabudowanych, niesamodzielnych, przylegajacych do innej nieruchomos$ci pozostajacej
w uzytkowaniu wieczystym lub bedacej wlasnos$cia tego samego podmiotu;

4.przeznaczonych w obecnie obowigzujacym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
pod drogi wewngtrzne;

5.niezabudowanych przeznaczonych do obstugi komunikacyjnej innej nieruchomosci pozostajacej
w uzytkowaniu wieczystym lub bedacej wtasnoscig tego samego podmiotu.

Przeznaczenie do sprzedazy nieruchomos$ci zabudowanych, ktorych zabudowa jest zgodna
z obecnie obowigzujacym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego uzasadnione jest
zard6wno zamiarem umozliwienia uwlaszczenia si¢ przez wieksza liczbe uzytkownikéw wieczystych.
Jednoczes$nie zagwarantowaé¢ ma to, ze sprzedawane nieruchomosci beda zgodne z obowiazujaca
w Gminie Miasto Szczecin koncepcja tadu przestrzennego. Ponadto, sprzedaz takich nieruchomosci
uzasadniona jest faktem, iz nawet po wygasnigciu umowy uzytkowania wieczystego gmina
zobligowana bylaby do zwrotu na rzecz uzytkownika wieczystego kwoty nakladéw poniesionych na
dokonanie zabudowy. Zatem bioragc pod uwagg racjonalnos¢ ekonomiczng, w znaczacej wigkszosci
przypadkow rozwigzaniem korzystniejszym jest wlasnie zbycie takiej nieruchomos$ci na rzecz
uzytkownika wieczystego.

Projektowana uchwata kwalifikuje do sprzedazy takze nieruchomosci, niezabudowane
przeznaczone w obecnie obowigzujagcym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego na
cele budownictwa mieszkaniowego, z wytaczeniem jednak nieruchomosci, dla ktérych uprzednio
ustalony zostat termin zabudowy. W pierwszej kolejno$ci zaznaczy¢ nalezy, ze w przypadku takich
nieruchomosci itak nastgpitoby uwlaszczenie. Bowiem po oddaniu budynku mieszkalnego do
uzytkowania zgodnie z przepisami ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. 22023 1.
poz. 682 zpoézn. zm.), prawo uzytkowania wieczystego takiej nieruchomos$ci, na wniosek
uzytkownika wieczystego, przeksztalca si¢ w prawo wlasnosci, zgodnie z przepisami ustawy z dnia
20 lipca 2018 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo wlasno$ci tych gruntow (Dz. U. z2023r. poz. 904 zpdézn. zm.).
Przeksztalcenie w mys$l ww. ustawy jest rowniez odptatne. Zatem uzytkownik wieczysty bedzie mogt
podja¢ decyzj¢ czy naby¢ nieruchomos¢ juz wczesniej czy tez dopiero po oddaniu do uzytkowania
budynku mieszkalnego. Wczesniejsze nabycie prawa wlasnosci moze okaza¢ si¢ korzystne zarowno
dla uzytkownika wieczystego, jak i dla Gminy. W znacznej mierze uzytkownikami wieczystymi takich
nieruchomosci sa deweloperzy, ktorzy po nabyciu nieruchomos$ci, wyodrgbniajac lokale,
sprzedawaliby udzial w prawie wlasnosci gruntu nieobcigzony roszczeniem o uiszczenie oplaty
przeksztalceniowej. Natomiast dla Gminy taka sytuacja bytaby korzystna ze wzgledu na fakt, iz po
sprzedazy gruntu nie bytoby konieczne wydawanie zaswiadczen potwierdzajacych wysokos¢ i okres
pozostaly do wnoszenia optaty przeksztalceniowej po wyodrebnieniu lokali stanowigcych odrgbna
nieruchomos¢, a takze monitorowania jej uiszczania oraz ewentualnego egzekwowania. Powyzsze
wigze si¢ z ponoszeniem przez Gmin¢ naktadéw finansowych i organizacyjnych. Jednakze, sposrod
mozliwosci sprzedazy tego rodzaju nieruchomosci wytaczono te, w stosunku do ktorych ustalony
zostal termin zabudowy. Ustalajac bowiem termin zabudowy Prezydent Miasta Szczecin musi
zachowa¢ mozliwo$¢ nadzoru na terminowoscia i sposobem dokonywania zabudowy.

Kolejnym rodzajem nieruchomos$ci ujetych w § 1 projektowanej uchwaty sg nieruchomosci
niezabudowane, niesamodzielne, przylegajace do innej nieruchomos$ci pozostajacej w uzytkowaniu
wieczystym lub bedacej wlasnoscia tego samego podmiotu. Nieruchomosciami takimi w wickszosci sa
dzialki, o niewielkiej powierzchni powstale na skutek podziatéw nieruchomosci. W zwiazku z faktem,
iz nieruchomosci takie nie mogly ulec przeksztalceniu, sprzedaz pozostaje jedynym sposobem
uwlaszczenia si¢ przez ich uzytkownikéw wieczystych. Ponadto, wplywy z optat rocznych z tytutu
uzytkowania wieczystego sa na tyle niewielkie, ze dopiero po uplywie kilku lat pokrywaja chociazby
koszty sporzadzenia operatow szacunkowych przy procedurze aktualizowania tych optat. Warunkiem
przeznaczenia takich nieruchomos$ci do zbycia jest ich potozenie. Maja one przylega¢ do inngj
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nieruchomosci, pozostajacej w uzytkowaniu wieczystym, lub bedacej wlasnosciag tego samego
podmiotu. Pozwoli to zrowna¢ stan prawny nieruchomosci tego samego podmiotu, gdyz moze zdarzy¢
sie sytuacja, kiedy to jedna z nieruchomosci tego samego podmiotu mogtaby zostaé sprzedana, a inna,
przylegajaca do niej, juz nie.

Nieruchomos$ci przeznaczone w obecnie obowigzujgcym miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego pod drogi wewnetrzne rowniez zostaly przeznaczone do sprzedazy. Jest to rowniez
jedyny sposdb na uwlaszczenie uzytkownikéw wieczystych takich nieruchomosci, ktore réwniez
nie podlegaja przepisom o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci.
W zwiazku z przeksztalceniem prawa uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele
mieszkaniowe, wlasciciele takich nieruchomos$ci pozostaja nierzadko zudzialem w prawie
uzytkowania wieczystego drogi wewnetrznej. Projektowane rozwigzanie pozwoli uzytkownikom
wieczystym takich nieruchomosci na nabycie prawa wlasnosci na korzystnych warunkach.

Z takich samych powodéw jak powyzej do sprzedazy przeznaczono réwniez nieruchomosci
niezabudowane przeznaczone do obstugi komunikacyjnej innej nieruchomosci, pozostajacej
w uzytkowaniu wieczystym lub bedacej wlasnoscia tego samego podmiotu. Celem tego zapisu jest
umozliwienie uwlaszczenia uzytkownikom wieczystym nieruchomosci niezakwalifikowanych jako
drogi wewnetrzne, ale spetniajacych ich funkcje.

Poza przypadkami uregulowanymi powyzej, w niniejszym projekcie przewidziano roéwniez
mozliwo$¢ przeznaczenia do sprzedazy nieruchomosci innych anizeli przewidziane w § 1 uchwaly.
Jednakze, aby byto to mozliwe, konieczne jest kazdorazowo uzyskanie zgody Rady Miasta Szczecin,
wyrazonej w drodze uchwaty. Takie rozwigzanie pozwala na zachowanie elastyczno$ci w stosowaniu
przepisow 1, jezeli okaze si¢ to uzasadnione, na przeznaczenie do sprzedazy réwniez innych
nieruchomosci na rzecz uzytkownikow wieczystych.

Kwestia ceny, za jaka nieruchomos$¢ moze zosta¢ sprzedana, uregulowana jest w przepisach ustawy
o gospodarce  nieruchomo$ciami. Mianowicie zgodnie zart. 69 ugn dla nieruchomosci
niewykorzystywanej do prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej cene ustala sie jako
dwudziestokrotnos¢ kwoty stanowigcej iloczyn dotychczasowej stawki procentowej optaty rocznej
z tytulu uzytkowania wieczystego oraz warto$ci nieruchomosci gruntowej okreslonej na dzien
zawarcia umowy sprzedazy. Cena ta ma charakter ustawowy inie moze by¢ modyfikowana przez
organy jednostki samorzadu terytorialnego. Natomiast w przypadku nieruchomosci wykorzystywane;j
do prowadzenia dziatalnoSci gospodarczej, ceng ustala si¢ w wysoko$ci nie nizszej niz
dwudziestokrotno$¢ kwoty stanowiacej 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. Ustawodawca wyznacza jedynie granice ustalania jej wysokosci,
a ostateczna cena ustalana begdzie w drodze indywidualnych rokowan z uzytkownikiem wieczystym.
Pozwoli to w sposob zindywidualizowany dopasowac ceng do konkretnej nieruchomosci oraz sytuacji
faktycznej i prawne;j.

Zaznaczy¢ nalezy, ze w przypadku nabycia nieruchomos$ci przez uzytkownikow wieczystych
bedacych przedsigbiorcami (w rozumieniu przepiséw Unii Europejskiej) stosowac nalezy przepisy
0 pomocy publiczne;j.

Podjecie uchwaly nie wymaga uprzedniego zasig¢gnigcia opinii, uzyskania zgody lub stanowiska
innego organu (organizacji, instytucji).

W zwigzku z podjeciem niniejszej uchwaty konieczne bgdzie dokonanie nowelizacji uchwaty nr
XLI/521/97 zdnia 29 grudnia 1997 r. w sprawie zasad prowadzenia przez Prezydenta Miasta
gospodarki majatkiem Gminy Szczecin w zakresie: nabywania, zbywania i obcigzania zabudowanych
i niezabudowanych nieruchomosci gruntowych oraz ich wydzierzawiania, wynajmowania 1 uzyczania
na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas niecoznaczony. Bowiem w powyzszej uchwale
znajduja si¢ przepisy dotyczace zbywania nieruchomosci na rzecz ich uzytkownikéw wieczystych.
W zwigzku znowelizacja ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz niniejszym projektem,
przepisy ww. uchwaly nie zachowuja aktualno$ci. Dlatego tez niezbedne bedzie przyjecie uchwaty
nowelizujacej.
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Podsumowujge, projektowana uchwala stanowi¢ bedzie realizacj¢ upowaznienia zawartego
w art. 32 ust. 1b ugn. Przyjmuje ona klarowane zasady pozwalajace ustali¢, ktore nieruchomosci,
stanowigce wilasno$¢ Gminy Miasto Szczecin, zostang przeznaczone do sprzedazy na rzecz ich
uzytkownikow wieczystych. Kwestia ceny w stosunku do poszczegélnych nieruchomosci
wykorzystywanych do prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej zostala pozostawiona do
indywidualnych rokowan. W zwigzku z powyzszym przyj¢cie niniejszej uchwaty jest zasadne.
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