PROJEKT
UCHWALA Nr .............. [ /2023

Rady Migjskiej w Koszalinie

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

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2023 r. poz. 40, poz. 572, poz. 1463, poz. 1688) oraz art. 32 ust. 1 b
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2023 r. poz.
344, poz. 1113, poz. 1463, poz. 1506, poz. 1688, poz. 1762, poz. 1906, poz. 2029) Rada
Miejska w Koszalinie uchwala, co nastepuje:

§ 1. Przeznaczenie do sprzedazy nieruchomosci gruntowych stanowigcych wiasnosé
Gminy Miasto Koszalin na rzecz uzytkownikow wieczystych tych nieruchomosci,
odbywa sie zgodnie z zasadami okreslonymi w niniejszej uchwale.

§ 2. 1. Sprzedaz, o ktérej mowa w § 1, moze nastgpi¢ na wniosek uzytkownika
wieczystego, jedynie w przypadku tagcznego spetnienia nastepujacych warunkow:

1) nieruchomos¢ gruntowa nie jest przeznaczona na potrzeby realizacji celéw
publicznych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego albo,
w razie jego braku, w Studium uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania
przestrzennego Miasta Koszalina oraz nie jest objeta decyzjg o ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu publicznego lub inng decyzja o zezwoleniu na
realizacje inwestycji publicznej wydana w trybie przepiséw szczegolnych;

2) nieruchomos$¢ gruntowa zostata zagospodarowana zgodnie z postanowieniami
umowy o oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste lub
innego aktu, na podstawie ktérego powstato prawo uzytkowania wieczystego;

3) nieruchomos$¢ gruntowa nie jest wykorzystywana na prowadzenie rodzinnego
ogrodu dziatkowego w rozumieniu art. 2 pkt 5 ustawy z dnia 13 grudnia 2013 r.
o rodzinnych ogrodach dziatkowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 1073);

4) uzytkownik wieczysty nie posiada zalegtosci w regulowaniu zobowigzan z tytutu
optat rocznych za uzytkowanie wieczyste oraz podatku od nieruchomosci.

2. W przypadku niespetnienia warunkéw, o ktorych mowa w ust. 1 pkt 2-3,
przeznaczenie do sprzedazy nieruchomosci gruntowej moze nastgpic jedynie za zgoda
Rady Miejskiej w Koszalinie wyrazong w odrebnej uchwale.



§ 3. 1. Cene nieruchomosci gruntowej przeznaczonej do sprzedazy na rzecz jej
uzytkownika wieczystego ustala sie w sposdb okreslony w art. 69 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, z zastrzezeniem ust. 2.

2. W przypadku nieruchomosci gruntowej wykorzystywanej do prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej, jej cene ustala sie w wysokosci piecdziesieciokrotnosci
kwoty stanowiacej iloczyn dotychczasowej stawki procentowej optaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego oraz wartosci nieruchomosci gruntowej okreslonej na dzien
zawarcia umowy sprzedazy, jednak nie wyzszej niz warto$¢ nieruchomosci gruntowej
okreslona na dzien zawarcia umowy sprzedazy.

§ 4. W uchwale Nr XX/190/2008 Rady Miejskiej w Koszalinie z dnia 7 lutego 2008 r.
w sprawie zasad zarzadu nieruchomosciami (Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego
Nr 36, poz. 743; z 2010 r. Nr 76, poz. 1408, z 2018 r. poz. 2883) wprowadza sie
nastepujace zmiany:
1) w § 9 skresla sie pkt 5;
2) po § 9a dodaje sie § 9b w brzmieniu:
"§ 9b. Zasady przeznaczania do sprzedazy nieruchomosci gruntowych oddanych
w uzytkowanie wieczyste oraz wytyczne sprzedazy nieruchomosci gruntowych na
rzecz ich uzytkownikéw wieczystych reguluje odrebna uchwata Rady Miejskiej
w Koszalinie."

§ 5. Wykonanie uchwaty powierza sie Prezydentowi Miasta Koszalina.

§ 6. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia w Dzienniku
Urzedowym Wojewodztwa Zachodniopomorskiego.

Przewodniczacy Rady Miejskiej
w Koszalinie

Jan Kuriata



Uzasadnienie do uchwaty Rady Miejskiej w Koszalinie w sprawie zasad przeznaczania do
sprzedazy nieruchomosci gruntowych oddanych w uzytkowanie wieczyste oraz
wytycznych sprzedazy nieruchomosci gruntowych na rzecz ich uzytkownikow
wieczystych

Na mocy ustawy z dnia 26 maja 2023 r. o zmianie ustawy o samorzadzie gminnym, ustawy
o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych oraz niektorych innych ustaw (ustawa

nowelizujgca) do ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (u.g.n.),

zmieniono i dodano szereg przepisow dotyczacych sprzedazy nieruchomosci gruntowych na

rzecz ich uzytkownikdw wieczystych. Nowe przepisy weszty w zycie z dniem 31 sierpnia 2023 r.

Obecne przepisy regulujg sprzedaz nieruchomosci gruntowych na rzecz ich uzytkownikéw

wieczystych:

1. na zasadach ogodlnych —w oparciu o art. 32 ust. 1 u.g.n, zgodnie z ktérym witasciciel moze
sprzedac nieruchomos¢ gruntowa, ale nie ma takiego obowiagzku, a uzytkownik wieczysty
nie ma roszczenia z tego tytutu. Ponadto w tym przypadku sprzedaz nieruchomosci
gruntowych zostata ustawowo ograniczona w czasie —sprzedaz nieruchomosci gruntowej na
rzecz jej uzytkownika wieczystego nie moze nastgpic przed uptywem 10 lat od dnia zawarcia
umowy o oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste,

2. w oparciu o przepisy epizodyczne dotyczgce roszczenia, gdzie uzytkownik wieczysty moze
wystapi¢ z zadaniem sprzedazy na jego rzecz nieruchomosci gruntowej w terminie
12 miesiecy od dnia wejscia w zycie ustawy nowelizujgcej — art. 198g u.g.n. tj. do 31 sierpnia
2024 r. Jednakze krag podmiotow uprawnionych do wystgpienia z zadaniem zostat
ograniczony i na podstawie art. 198g ust. 2 u.g.n. zadanie sprzedazy nie przystuguje:

1) jezeli nieruchomos$¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste po dniu 31 grudnia
1997 r,

2) jezeli uzytkownik wieczysty nie wykonat zobowigzania okreslonego w umowie
o oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste;

3) w odniesieniu do gruntow potozonych na terenie portéw i przystani morskich
w rozumieniu art. 2 pkt 2 ustawy z dnia 20 grudnia 1996 r. o portach i przystaniach
morskich (Dz. U. z 2022 r. poz. 1624 oraz z 2023 r. poz. 261);

4) jezeli grunt jest wykorzystywany na prowadzenie rodzinnego ogrodu dziatkowego
w rozumieniu art. 2 pkt 5 ustawy z dnia 13 grudnia 2013 r. o rodzinnych ogrodach
dziatkowych;

5) w odniesieniu do nieruchomosci gruntowej niezabudowane;j.

Uwzgledniajac powyzsze regulacje prawne nalezy stwierdzi¢, ze na ich podstawie nie dojdzie

do likwidacji prawa uzytkowania wieczystego.

Co do zasady uzytkownik wieczysty z tytutu posiadanego prawa ponosi opfaty roczne, ptatne
co roku, przez caty okres trwania prawa, a dochody z tego tytutu umozliwiajg skuteczne
planowanie wptywow do budzetu miasta.

Dochdéd Gminy Miasto Koszalina z tytutu optat rocznych za uzytkowanie wieczyste
w nastepujacych latach wynosit: 2019 - 6.110.446 zt; 2020 - 4.025.708 zt; 2021 — 5.794.792 zt;
2022 - 6.564.590 zt; I-1ll kw. 2023 - 6.203256 zt.

Powotane przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami umozliwiaja uzytkownikom



wieczystym nabycie wiasnosci posiadanych nieruchomosci gruntowych nie bedacych

nieruchomosciami wykorzystywanymi na cele mieszkaniowe. W odniesieniu do takich

nieruchomosci przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci nastapito

z mocy prawa na dzien 01 stycznia 2019 r. - ustawa z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu

prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo

wiasnosci tych gruntow.

Nowe regulacje zatem dotycza w szczegdlnosci nieruchomosci:

— przeznaczonych na cele ustugowe, handlowe, rekreacyjne, przemystowe, w tym
nieruchomosci  niezabudowanych  powstatych po  zmianach  organizacyjnych
przedsiebiorstw, ktére nabyly prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci z mocy
prawa z dniem 05 grudnia 1990 r., a takze po podziatach duzych terendéw spotdzielni
mieszkaniowych, w ktorych uzytkowaniu wieczystym pozostaty nieruchomosci o innym
przeznaczeniu niz mieszkaniowe,

— zabudowanych urzadzeniami infrastruktury technicznej (m.in. trafostacjami, stacjami
redukcyjnymi gazu, przepompowniami),

— zabudowanych garazami, nie podlegajacych przepisom ustawy z dnia 29 lipca 2005 r.
o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci (dotyczacym oséb
fizycznych bedacych w dniu 13 pazdziernika 2005 r. uzytkownikami wieczystymi
nieruchomosci zabudowanych garazami albo przeznaczonych pod zabudowe na cele
mieszkaniowe lub pod zabudowe garazami oraz nieruchomosci rolnych).

Zgodnie z art. 32 ust. 1b u.g.n. — ,Wojewoda — w odniesieniu do nieruchomosci stanowiagcych

witasnos¢ Skarbu Panstwa albo odpowiednia rada albo sejmik — w odniesieniu do

nieruchomosci stanowigcych wiasnos¢ jednostek samorzadu terytorialnego ustalajg,
odpowiednio w drodze zarzadzenia albo uchwaty, zasady przeznaczania do sprzedazy
nieruchomosci gruntowych oddanych w uzytkowanie wieczyste oraz szczegdtowe wytyczne
sprzedazy nieruchomosci gruntowych na rzecz ich uzytkownikéw wieczystych, kierujac sie

w szczegolnosci:

1) potrzebami spotecznosci lokalnej oraz interesem publicznym, w tym potrzebg zapewnienia

rezerw terendw na realizacje celéw publicznych i pod budownictwo mieszkaniowe;

2) tadem przestrzennym;

3) racjonalnoscig ekonomicznag;

4) stanem realizacji postanowien umowy o oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie

wieczyste, w tym celu, na ktory nieruchomos¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste;

5) okresem pozostatym do wygasniecia 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 publicznej.

Ustawa nowelizacyjna wprowadzita takze nowe zasady ustalenia ceny nieruchomosci

gruntowej sprzedawanej jej uzytkownikowi wieczystemu, z rozréznieniem dla nieruchomosci:

1. niewykorzystywanej do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej - cene ustala sie jako

dwudziestokrotnos¢ kwoty stanowiacej iloczyn dotychczasowej stawki procentowej optaty

rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego oraz wartosci nieruchomosci gruntowej okreslonej

na dzien zawarcia umowy sprzedazy — art. 69 ust. 1 u.g.n.

Z powyzszego wynika, ze w zaleznosci od obowigzujacej stawki procentowej optaty rocznej za

uzytkowanie wieczyste, okreslonej stosownie do wskazanego w umowie celu: 0,3%, 1%, 2%, 3%

i 5%, uzytkownik wieczysty zapfaci za wtasnos¢ gruntu réwnowartos¢ : 6%, 20%, 40%, 60%

i 100% aktualnej na dzien nabycia wartosci nieruchomosci gruntowe;j.


https://sip.lex.pl/#/document/16798871?unitId=art(32)ust(1(b))&cm=DOCUMENT

2. wykorzystywanej do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej - cene ustala sie
w wysokosci nie nizszej niz dwudziestokrotnos¢ kwoty stanowiagcej iloczyn dotychczasowej
stawki procentowej opfaty rocznej ztytutu uzytkowania wieczystego oraz wartosci
nieruchomosci gruntowej okreslonej na dziehn zawarcia umowy sprzedazy, jednak nie wyzszej

niz warto$¢ nieruchomosci gruntowej okreslona na dzieh zawarcia umowy sprzedazy — art. 69

ust. 2 u.g.n.

Zgodnie z art. 72 ust. 3 u.g.n. - wysoko$¢ stawek procentowych optat rocznych z tytutu

uzytkowania wieczystego jest uzalezniona od okreslonego w umowie celu, na jaki

nieruchomos¢ gruntowa zostata oddana, i wynosi:

1) za nieruchomosci gruntowe oddane na cele obronnosci i bezpieczenstwa panstwa, w tym
ochrony przeciwpozarowej - 0,3% ceny;

2) za nieruchomosci gruntowe pod budowe obiektow sakralnych wraz z budynkami
towarzyszacymi, plebanii w parafiach diecezjalnych i zakonnych, archiwéw i muzedw
diecezjalnych, seminariéw duchownych, doméw zakonnych oraz siedzib naczelnych wtadz
kosciotow i zwigzkdédw wyznaniowych - 0,3% ceny;

3) za nieruchomosci gruntowe na dziatalno$¢ charytatywna oraz na niezarobkowa
dziatalnos¢: opiekunczg, kulturalng, lecznicza, oswiatowa, wychowawcza, naukowa lub
badawczo-rozwojowa - 0,3% ceny;

3a) za nieruchomosci gruntowe oddane na cele rolne - 1% ceny;

3b) za nieruchomosci gruntowe, na ktérych potozone sa garaze lub stanowiska postojowe
niewykorzystywane do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej albo nieruchomosci
przeznaczone na te cele - 1% ceny;

4) za nieruchomosci gruntowe oddane na cele mieszkaniowe, na realizacje urzadzen
infrastruktury technicznej i innych celéw publicznych oraz dziatalno$¢ sportowa - 1% ceny;

4a) za nieruchomosci gruntowe na dziatalnos¢ turystyczna - 2% ceny;
5) za pozostate nieruchomosci gruntowe - 3% ceny.
Dla nieruchomosci gruntowych stanowigcych wiasnos¢ Gminy Miasto Koszalin obowiagzuje
rowniez stawka procentowa w wysokosci 5% ustalona w drodze uchwaty Rady Miejskiej
w Koszalinie na podstawie delegacji ustawowej z art. 76 ust. 1 u.g.n.
Majac na uwadze powyzsze, w odniesieniu do nieruchomosci gruntowych wykorzystywanych
do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, najczesciej optaty roczne ustalane sa
z zastosowaniem stawek procentowych w wysokosci 2%, 3% i 5%.
Stosujac, przyjeta w ustawie o gospodarce nieruchomosciami metodologie ustalenia ceny
nieruchomosci gruntowej, tj. dwudziestokrotnos¢ kwoty stanowiacej iloczyn dotychczasowej
stawki procentowej optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego wynoszacej 5% oraz
wartosci nieruchomosci gruntowej okreslonej na dzien zawarcia umowy sprzedazy, cena
nieruchomosci gruntowej réwna jest wartosci nieruchomosci gruntowej okreslonej na dzien
zawarcia umowy sprzedazy.

Uwzgledniajac  powyzsze zasadnym jest ustalenie ceny nieruchomosci gruntowych

wykorzystywanych do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej na jednym poziomie dla

nieruchomosci gruntowych, w odniesieniu do ktérych optaty roczne ustalone zostaty w oparciu

o stawki procentowe w wysokosci 2%, 3% i 5%.

Wymienione zatozenie zostanie zrealizowane, gdy cena nieruchomosci wykorzystywanej do

prowadzenia dziatalnosci gospodarczej bedzie ustalona jako piecdziesieciokrotnos¢ kwoty

stanowigcej iloczyn dotychczasowej stawki procentowej optaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego oraz wartosci nieruchomosci gruntowej okreslonej na dzien zawarcia umowy



sprzedazy, jednak nie wyzszej niz wartos¢ nieruchomosci gruntowej okreslona na dzien
zawarcia umowy sprzedazy.

Woéwczas przy stawkach optaty rocznej wynoszacych: 2 %, 3% i 5%, uzytkownik wieczysty
zaptaci za wiasno$¢ gruntu 100% wartosci nieruchomosci gruntowej. Natomiast w przypadku
stawki procentowej optaty rocznej wynoszacej 0,3% i 1%, uzytkownik wieczysty zaptaci za
wiasnos¢ gruntu rownowartosc: 15% i 50% wartosci nieruchomosci gruntowej.

Przy sprzedazy nieruchomosci gruntowych na rzecz ich uzytkownikéw wieczystych uwzglednia
sie przepisy o pomocy publicznej. Udzielenie pomocy publicznej wymaga spetnienia warunkow
udzielenia pomocy de minimis okreslonych we wtasciwych przepisach prawa Unii Europejskiej
dotyczacych pomocy de minimis.

Przy sprzedazy nieruchomosci gruntowej wykorzystywanej do prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej, sprzedawanej jej uzytkownikowi wieczystemu, za dziehn udzielenia pomocy
publicznej uznaje sie dzieh zawarcia umowy sprzedazy. Wartos¢ pomocy publicznej odpowiada
roznicy miedzy wartoscig nieruchomosci gruntowej, a ceng tej nieruchomosci - art. 69 a u.g.n.
W Swietle powyzszego, ustalona cena nieruchomosci gruntowej wykorzystywanej do
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, bedzie miata przetozenie na udzielenie pomocy
publicznej.



