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UCHWALANR .....ccoovvnennennns
RADY MIEJSKIEJ W KOSZALINIE

z dnia 14 marca 2019 .

w sprawie bonifikaty od jednorazowej opfaty za przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego
gruntoéw stanowigcych wiasnosé Gminy Miasto Koszalin zabudowanych na cele mieszkaniowe
w prawo wiasnosci tych gruntéw

Na podstawie art. 9 ust. 4, ust. 4a i ust. 5 ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu prawa
uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych
gruntéw (Dz.U. z 2018 r., poz. 1716 i poz. 2540 oraz z 2019r., poz. 270), Rada Miejska w Koszalinie
uchwala, co nastepuje:

§ 1. 1. Wyraza zgode na udzielenie bonifikaty od optaty jednorazowej za przeksztatcenie prawa
uzytkowania wieczystego gruntéw, stanowigcych witasnoé¢ Gminy Miasto Koszalin, w prawo
wiasnosci tych gruntéw :

1) osobom fizycznym bedacym wiascicielami gruntéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi lub  wspétwiascicielami gruntéw w udziatach zwigzanych z lokalami
mieszkalnymi oraz ze stanowiskami postojowymi lub z garazami;

2) spotdzielniom mieszkaniowym bedgcym wiascicielami lub wspétwiascicielami gruntow
zabudowanych budynkami mieszkalnymi - w czesci przeznaczonej na cele mieszkaniowe oraz na
cele stanowisk postojowych lub garazy.

2. Bonifikata, o ktérej mowa w ust.1, udzielana jest w wysokosci okreslonej w § 2 i na warunkach
okreslonych w § 3-7.

§ 2. Wysokos¢ bonifikaty wynosi 60 % optaty jednorazowej za przeksztatcanie.

§ 3. Bonifikaty udziela sie na pisemny wniosek oséb fizycznych i spétdzielni mieszkaniowych,
o ktérych mowaw § 1 ust.1i ktére:

1) w terminie do dnia 31 grudnia 2019 r. zgtosza zamiar jednorazowego wniesienia optaty z tytutu
przeksztatcenia z dniem 1 stycznia 2019 r. prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci ;

2) w terminie 12 miesiecy od dnia przeksztatcenia, jezeli przeksztatcenie nastapito po dniu 1 stycznia
2019r., zgtosza zamiar jednorazowego wniesienia opfaty ztytutu przeksztatcenia prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci.

§ 4. Warunkiem skorzystania zbonifikaty jest wniesienie optaty jednorazowej w terminie
2 miesiecy od dnia doreczenia przez wtasciwy organ informacji o wysokoéci tej optaty.

§ 5. Bonifikata przystuguje osobom fizycznym jezeli wdniu, w ktérym zgtoszono zamiar
wniesienia optaty jednorazowej, spetnione sg fgcznie nastepujgce warunki:

1) wnioskodawca nie posiada zadtuzenia wobec Gminy Miasto Koszalin ztytutu podatku od
nieruchomosci i optat za uzytkowanie wieczyste gruntéw;
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2) nieruchomos¢ jest wykorzystywana wytgcznie na wiasne cele mieszkaniowe wnioskodawcy i nie
jest miejscem prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej.

§ 6. 1. Bonifikata dla oséb fizycznych, z zastrzezeniem ust. 2iust.3, moze byé zastosowana
wytacznie w odniesieniu do jednej nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym

jednorodzinnym albo do jednego udziatu zwigzanego z lokalem mieszkalnym, miejscem postojowym
badZ garazem.

2. W przypadku przeksztatcenia nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym
wielorodzinnym, dla osoby fizycznej, ktérej przystuguje wiecej niz jeden udziat w tej nieruchomosci,
moze by¢ zastosowana wiecej niz jedna bonifikata, obejmujgca maksymalnie jeden udziat zwigzany
z lokalem mieszkalnym oraz jeden udziat zwigzany z miejscem postojowym albo garazem.

3. Bonifikata nie moze by¢ zastosowana w przypadku, gdy osoba fizyczna, ktérej przystuguje
udziat zwigzany z miejscem postojowym lub garazem, nie legitymuje sie jednoczesnie udziatem
zwigzanym z lokalem mieszkalnym w obrebie tej samej nieruchomosci.

§ 7. Bonifikata, przystuguje spétdzielniom mieszkaniowym jezeli w dniu, w ktérym zgtoszono
zamiar wniesienia optaty jednorazowej, nie posiadajg zadtuzenia wobec Gminy Miasto Koszalin
z tytutu podatku od nieruchomoéci i optat za uzytkowanie wieczyste gruntéw.

§ 8. Wykonanie uchwaty powierza sie Prezydentowi Miasta Koszalina.

§ 9. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Zachodniopomorskiego.
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UZASADNIENIE

W dniu 5 pazdziernika 2018 r. weszta w zycie ustawa z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu
prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci
tych gruntéw. Zgodnie z art.l ust. 1 ustawy zdniem 1 stycznia 2019r. prawo uzytkowania
wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe przeksztatca sie¢ w prawo witasnosci
tych gruntéw. Przeksztatceniem objete zostaty zaréwno nieruchomosci oddane w uzytkowanie
wieczyste osobom fizycznym, jak i prawnym. Jedynym kryterium ustawowym przeksztatcenia jest
zabudowa gruntéw na cele mieszkaniowe. Wejscie w zycie ustawy oznacza, ze z dniem 1 stycznia
2019 r. nastapito przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci gruntow
zabudowanych na cele mieszkaniowe, bedacych dotychczas wiasnoscig jednostek samorzadu
terytorialnego, jak réwniez Skarbu Panstwa. Potwierdzenie przeksztatcenia nastepuje w formie
zaswiadczenia, ktére zostang skierowane do wiascicieli - dotychczasowych uzytkownikéw
wieczystych tych nieruchomosci, ktére spetniajg kryteria przedmiotowe przeksztatcenia.
Przeksztatcenie jest odptatne. Wiasciciel wnosi optate w wysokosci optaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego, ktéra obowigzywataby w dniu przeksztatcenia. Optata winna by¢
wnoszona przez 20 lat, liczac od dnia przeksztatcenia.

Ustawa przewiduje mozliwos¢ wniesienia, na wniosek wtasciciela, optaty jednorazowej za okres
trwania obowigzku wnoszenia optaty.

W odniesieniu do nieruchomosci stanowiagcych wiasnos¢ Skarbu Panstwa w przypadku wniesienia
optaty jednorazowej za przeksztatcenie gruntu, ustawowo okreslone zostaty stawki procentowe
bonifikaty.

W odniesieniu do gruntéw stanowigcych wiasnos¢ jednostek samorzadu terytorialnego, zgodnie z
art. 9 ust. 4, wlasciwy organ (rada gminy) w przypadku wniesienia optaty jednorazowej za
przeksztatcenie gruntu moze udzielié osobom fizycznym bedacym wiascicielami budynkéw
mieszkalnych jednorodzinnych Ilub lokali mieszkalnych lub spétdzielniom mieszkaniowym
bonifikaty od tej optaty. Na podstawie ust. 5 tego artykutu w uchwale rady okresla sie w
szczeg6lnosci warunki udzielenia bonifikat i wysokos¢ stawek procentowych.

W niniejszym projekcie uchwaty przyjeto, iz zasadnym jest udzielenie bonifikat wiascicielom
gruntéw bedacych dotychczas wtasnoscia Gminy Miasto Koszalin analogicznie do bonifikaty, jaka
ustawodawca wprowadzit dla uzytkownikéw wieczystych na gruntach Skarbu Panstwa w
pierwszym roku wptaty opfaty jednorazowej. Réznicowanie sytuacji prawnej podmiotéw w
podobnej sytuacji jest sprzeczne z zasada sprawiedliwosci spotecznej. Wtasciciele (dotychczasowi
uzytkownicy wieczysci) gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe, niezaleznie od tego, czy sa
to grunty dotychczas stanowigce wiasno$¢ jednostki samorzadu terytorialnego, czy wiasnosc
Skarbu Panstwa s3 podmiotami tego samego prawa, uregulowanego przepisami kodeksu
cywilnego iustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, co przemawia
wobec powszechnego ,uwtaszczenia” wszystkich uzytkownikéw wieczystych na gruntach
mieszkaniowych za zasadnoscig udzielenia bonifikat w tej samej wysokosci.

Ustawodawca przewidziat mozliwo$¢ podwyzszenia wysokosci bonifikat w odniesieniu do gruntéw
Skarbu Paristwa w przypadku wyzszych bonifikat ustalonych przez Gmine, ale jest to bezzasadne
ekonomicznie.

Udzielenie przez wiasciwy organ jednostki samorzadu terytorialnego bonifikaty od okreslonej
optaty badZ ceny nieruchomosci musi znajdowac oparcie w przepisach prawa, ale tez nalezycie
zabezpieczac interes majatkowy jednostki samorzadu terytorialnego.

Wysokos¢ bonifikaty od jednorazowej optaty za przeksztatcenie udzielanej osobom
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fizycznym oaz spoétdzielniom mieszkaniowym ustalona w uchwale jest optymalna, a nadto
stanowi swego rodzaju kompromis pomiedzy oczekiwaniem beneficjentéw a interesem
Miasta.

Podmiotami uprawnionymi do bonifikaty, zgodnie § 1 ust. 1 uchwaty, s3 osoby fizyczne,
bedace wiascicielami budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych lub lokali mieszkalnych
oraz spétdzielnie mieszkaniowe. Warunki udzielenia bonifikaty doprecyzowuje § 5 uchwaty,
uzalezniajgc udzielenie bonifikaty miedzy innymi od braku zalegtosci finansowych z tytutu
optat rocznych za uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowigcych wiasnos¢ Gminy
Miasto Koszalin. ‘

Uznaje sig, ze udzielona bonifikata - 60% przy wniesieniu optaty jednorazowej przy
jednoczesnym braku bonifikaty od optat rocznych za przeksztatcenie zacheci beneficjentéw
ustawy do wnoszenia optat jednorazowych. Zaktada sie, ze znaczna czes¢ wiascicieli
whiesie optate jednorazowg, by skorzystac z bonifikaty.

W Koszalinie ok. 11 tys. wiascicieli (dotychczasowych uzytkownikéw wieczystych) gruntéw
wykorzystywanych na cele mieszkaniowe skorzysta z przeksztatcenia z mocy prawa,
wigkszos¢ z tych oséb skorzysta z bonifikaty. Osoby te winny wnies¢ optaty
przeksztatceniowe w tacznej kwocie ok. 1.8 min zt rocznie.

Jednorazowo wniesione optaty za przeksztatcenie gruntéw wykorzystywanych na cele
mieszkaniowe ( za 20 lat z goéry) bez zastosowania bonifikaty winny wynies¢ ok. 36 min zt.

Zwazy¢ nalezy iz w latach poprzedzajacych wejscie w Zycie ustawy Miasto nie
przeprowadzito aktualizacji optat rocznych, stad optaty te na dzien wejscia w zycie ustawy
nie byly wysokie i ksztattowaty si¢ w przedziale od 6 zt (budynki komunaine i lokale o
nieuregulowanym stanie prawnym ) do 300 zt (budynki spétdzielcze i deweloperskie) za
udziat w prawie uzytkowania wieczystego zwigzany z lokalem mieszkalnym oraz ok. 900 zt
za grunty zabudowane domami jednorodzinnymi.

Osoba uzyskujaca bonifikate z tytutu optaty jednorazowej zaptaci za grunt jedynie 40 % sumy
naleznych optat, co oznacza, ze np. wiasciciele doméw jednorodzinnych w zabudowie szeregowej
zaptaca jednorazowo 6.400,00 zt zamiast 16.000, a wiasciciele mieszkan tylko 48 zt zamiast 120 zt.
W odniesieniu do gruntéw zabudowanych garazami z mocy ustawy od 2019 r. zmniejszono stawki
procentowe optat rocznych z 3% lub 5 % na 1 %. Obnizona optata roczna jest podstawa naliczenia

optaty za przeksztatcenie. W stosunku do tych gruntéw na mocy niniejszej uchwaty stosuje sie
réwniez bonifikate 60 %.

Taka réznica w optatach to istotne zmniejszenie wptywdw do budzetu Miasta.

Zaktadajac, ze okreslona nizej grupa beneficjentéw (wtascicieli lokali mieszkalnych i doméw
jednorodzinnych) wniesie optaty jednorazowe, w pierwszym roku tj. do 29 lutego 2020 r.
wptywy do budzetu Miasta wyniosg odpowiednio:

- ok. 14,5 min jezeli zaptaty dokona 100 % wiascicieli , powyzsze skutkowac bedzie
brakiem wptywoéw w nastepnych latach,

- ok. 10,8 min jezeli zaptaty dokona 75 % wiascicieli, powyzsze skutkowac bedzie
zmniejszeniem wptywow w nastepnych latach,

- ok. 86 min jezeli zaptaty dokona 60 % wiascicieli, powyzsze skutkowaé bedzie
zmniejszeniem wptywdw w nastepnych latach,

- ok. 7,2 min jezeli zaptaty dokona 50 % wiascicieli, powyzsze skutkowaé bedzie
zmniejszeniem wptywdw w nastepnych latach.
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Docelowo, po zakornczeniu procesu przeksztatcenia i po sptacie przez beneficjentow
ustawy dochody z optat z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci mieszkaniowych
beda mniejsze o ok. 1,5 min - 1,8 min zt rocznie.

Majac powyisze na uwadze nalezy uznac si¢, ze bonifikata przy wniesieniu optaty
jednorazowej doprowadzi w konsekwencji do definitywnego rozliczenia sie z bylym
wiascicielem (Gming Miasto Koszalin) ze wszelkich zobowiagzan finansowych z tytutu
przeksztatcenia.

Wprowadzenie bonifikaty w proponowanej w uchwale wysokosci zapewni najwigksze
wptywy do budzetu Miasta w pierwszym roku, co bedzie skutkowato znacznym wzrostem
dochodéw w roku 2019, natomiast istotny bedzie spadek dochodéw z optat za
przeksztatcenie gruntéw wykorzystywanych na cele mieszkaniowe lub ich brak w latach
nastepnych.

Kazde zmniejszenie wptywéw do budzetu powoduje konieczno$¢ poszukiwania innych
zrodet dochodow.

Dodatkowo nalezy zwazy¢, iz z uwagi na wyrok Trybunatu Konstytucyjnego zdnia 10
marca 2015 r. sygn. akt K 29/13, ktérego skutkiem byt brak uprawnien do uzyskania przez
osoby prawne i fizyczne prawa witasnosci tzw. ,nieruchomosci komercyjnych” w trybie
przepisow ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wiasnosci nieruchomosci, uzytkownicy wieczysci sktadaja wnioski o uzyskanie
prawa wiasnosci nieruchomosci w trybie cywilnym.

Z uwagi na fakt, iz sprzedaz nieruchomosci Skarbu Panstwa na rzecz uzytkownikéw
wieczystych wymaga zgody wojewody, w latach 2015-2018 ztozono do Wojewody
Zachodniopomorskiego 8 wnioskéw o sprzedaz nieruchomosci. W zadnym przypadku
Wojewoda Zachodniopomorski nie wyrazit zgody na dokonanie tej czynnosci prawnej, z
uwagi na brak uzasadnienia gospodarczego.

Ustawa z dnia 20 lipca 2017r. o Krajowym Zasobie Nieruchomosci dopuszcza mozliwo$¢
oddawania w uzytkowanie wieczyste przez KZN kazdej nieruchomosci wchodzacej w sktad
zasobu.

Art.53.1. ustawy stanowi, iz realizujgc swoje ustawowe zadania Prezes KZN ogtasza przetarg
na zawarcie umowy o oddanie w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci wchodzacej w sktad
Zasobu, z przeznaczeniem utworzenia na tej nieruchomosci mieszkan na wynajem.

Zgodnie z ustawg o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow
zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych gruntéw na gruntach
oddanych w uzytkowanie wieczyste przez KZN przeksztatcenie prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wiasnosci nieruchomosci, moze nastgpi¢ najwczesniej po 15 latach
od dnia zawarcia pierwszej umowy najmu dla danej inwestycji mieszkaniowe;j.

Podjecie uchwaty w proponowanym brzmieniu jest uzasadnione.

Uchwata nie zawiera danych podlegajgcych ochronie.
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