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UCHWALANR ....cccveuvee.
RADY MIASTA GDYNI

w sprawie zasad zbywania nieruchomosci w trybie art. 37 ust. 3 pkt 2 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami zabudowanych budynkiem mieszkalnym oraz okreslenia warunkéw
udzielania i wysokosci stawek procentowych bonifikat

Na podstawie art. 18 ust. 112 pkt 9 lit a) ustawy z dnia 08 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. 2023
poz.40, poz.572, poz.1463, poz.1688), art. 37 ust. 3 pkt 2), art. 67 ust. 3, art. 68 ust. | pkt 1), ust. 1b, art. 70 ust. 4,
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. 2023 poz. 344, poz. 1113, poz. 1463,
poz. 1506, poz. 1688, poz. 1762, poz. 1906, poz. 2029) Rada Miasta Gdyni uchwala co nastgpuje:

§ 1. 1. Wyraza sie zgode na zbycie nieruchomosci stanowigcych wlasno$¢ Gminy Miasta
Gdyni przeznaczonych na cele mieszkaniowe i zabudowanych budynkiem mieszkalnym
na podstawie zezwolenia na budowe lub ktérych zabudowa zostala zalegalizowana zgodnie
z procedurami przewidzianymi w odrgbnych przepisach, jezeli o nabycie nieruchomosci ubiega
sie osoba fizyczna, ktéra dzierzawi lub uzytkuje nieruchomo$¢ na podstawie umowy zawartej
na co najmniej 10 lat.

2. Wyraza si¢ zgode na odstgpienie od zbycia w drodze przetargu nieruchomosci opisanych
wust. 1.

§ 2. 1. Udziela si¢ bonifikat osobom fizycznym od ceny sprzedazy nieruchomosci
wymienionych w § 1 oraz objetych odrgbnymi uchwatami wyrazajacymi zgodg na zbycie
i odstgpienie od zbycia w drodze przetargu na podstawie art. 37 ust. 3 pkt 2), z zastrzezeniem
ze nieruchomos¢ ohjeta jest umowg zawarta do dnia 31.12.2023 r. wlacznie.

2. Postanowienia ust. 1 stosuje sie odpowiednio do cze$ci nieruchomosci.

3. Bonifikat udziela si¢ od ceny sprzedazy nieruchomo$ci pomniejszonej o wartos¢
naktadéw poczynionych na nieruchomosci bez udzialu $rodkéw Gminy Miasta Gdyni.

§ 3. Bonifikat, o ktérych mowa w § 2 udziela si¢ w sposob nastepujacy:
1. wwysokosci 60% ceny ustalonej z uwzglednieniem § 2 ust. 3
2. dodatkowo w wysokosci 20% ceny ustalonej z uwzglednieniem § 2 ust. 3, w przypadku
wniesienia calej wptaty jednorazowo.

§ 4. W przypadku roztozenia na raty naleznej wplaty wynikajacej z § 3 ust. 1, niesplacona
cze$¢ ceny podlega oprocentowaniu w wysokosci stopy procentowej rownej 7z stopy
redyskonta weksli stosowanej przez Narodowy Bank Polski.

§ 5. Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku
Urzedowym Wojewddztwa Pomorskiego.

Przewodniczacy Rady Miasta Gdyni

Tadeusz Szemiot

Uchwata zgodna ze stanem prawnym
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UZASADNIENIE

Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym do wylacznej
wladciwosci rady gminy nalezy podejmowanie uchwal w sprawach majgtkowych gminy,
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, dotyczacych m.in. zasad zbywania nieruchomosci jak
réwniez do wlasciwosci rady gminy nalezy podjecie uchwaly w sprawie udzielania bonifikaty od ceny
sprzedazy nieruchomosci sprzedawanych w drodze bezprzetargowej przeznaczonych na cele
mieszkaniowe oraz okreélenia wysokosci stawki procentowej w przypadku rozlozenia splaty ceny
na raty.

Uchwala dotyczy nieruchomosci stanowigcych wiasnos¢ Gminy Miasta Gdyni, dzierzawionych
lub uzytkowanych przez osoby fizyczne na podstawie umowy zawartej na co najmniej 10 lat
i zabudowanych budynkami mieszkalnymi na podstawie zezwolenia na budowg lub ktérych zabudowa
zostala zalegalizowana zgodnie z procedurami przewidzianymi w odrebnych przepisach.
Nieruchomosci te zabudowane zostaly bez udzialu §rodkéw Gminy Miasta Gdyni, lecz nie stanowig
prawnie wlasnoéci oséb fizycznych, gdyz przypisane sa gminie bedacej wilascicielem gruntu.
Rozbieznoéé pomigdzy stanem prawnym i faktycznym co do wlasnosci budynku wymaga uregulowania,
co uchwala umozliwia poprzez wyrazenie zgody na zbycie, odstgpienie od zbycia w drodze przetargu
i udzielenie bonifikat od ceny sprzedazy niezbednych dla regulacji z powodu wysokich cen rynkowych
gruntow.

Art. 37 ust. 3 pkt 2) ustawy o gospodarce nieruchomosciami przyznaje radzie gminy uprawnienie
w drodze uchwaly do odstapienia od zbycia w drodze przetargu nieruchomosci zabudowanych
na podstawie zezwolenia na budowg lub ktérych zabudowa zostala zalegalizowana zgodnie
z procedurami przewidzianymi w odrebnych przepisach, jezeli o nabycie nieruchomosci ubiega si¢
osoba, ktéra dzierzawi lub uzytkuje nieruchomos¢ na podstawie umowy zawartej na co najmniej 10 lat.

Art. 68 ust. 1 pkt 1) ustawy o gospodarce nieruchomosciami przyznaje radzie gminy uprawnienie
do udzielenia w drodze uchwaty bonifikaty od ceny gruntu, jesli nieruchomo$¢ sprzedawana jest na cele
mieszkaniowe. Przyjeta w niniejszej uchwale wysokos¢ bonifikat od ceny nieruchomosei pomnigjszone;
o wartoé¢ nakladéw poczynionych bez udziatu srodkéw gminnych jest korzystna dla budzetu miasta,
gdyz réwna jest co najmniej 20 letniej splacie czynszu za dzierzawione nieruchomosei. Udzielenie
bonifikat ma na celu uregulowanie zaistnialego stanu prawnego, dotyczy nieruchomosci objetych
umowami zawartymi do dnia 31.12.2023 r. wigcznie. Udzielenie bonifikat wyeliminuje réwniez
spoleczne poczucie pokrzywdzenia w odniesieniu do bonifikat i zasad wykupu nieruchomosci bedacych
w uzytkowaniu wieczystym, a sprzedawanych na cele mieszkaniowe uzytkownikom wieczystym —
osobom fizycznym oraz wykupu gminnych lokali mieszkalnych przez ich najemcow, zgodnie
z uchwatami Rady Miasta Gdyni.

Art. 70 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami przyznaje radzie gminy uprawnienie
do wyrazenia zgody na okreslenie wysokosci stopy procentowej w przypadku rozlozenia splaty
na raty. Wysokosci bonifikat oraz stopy procentowej przyjgte zostaly w niniejszej uchwale na poziomie
ustalonym uchwalg Rady Miasta Gdyni dla sprzedazy gminnych lokali mieszkalnych na rzecz ich
najemcow.

Beneficjentami uchwaly sa osoby fizyczne. Warunki zbycia nieruchomosci uregulowane niniejsza
uchwala doprowadza do regulacji stanu prawnego nieruchomosci gminnych zabudowanych
budynkami mieszkalnymi bez udzialu $rodkéw Gminy Miasta Gdyni, dajac beneficjentom mozliwos¢
wyboru zaleznie od ich mozliwosci finansowych. Uchwata umozliwi rozwigzanie problemu powstalego
i istniejacego od wielu lat.

Bioragc powyzsze pod uwage uchwala jest zasadna.

Uchwala wnoszona jest w ramach obywatelskiej inicjatywy uchwalodawczej, spelnia warunki
art. 41a ustawy o samorzadzie gminnym oraz uchwaty nr XLVI/1368/18 Rady Miasta Gdyni z dnia
i uchwaly nr XLII/1293/22 Rady Miasta Gdyni z dnia 25 maja 2022 r. w sprawie zmiany uchwaly
dotyczacej uchwalenia regulaminu obywatelskiej inicjatywy uchwalodawczej. /
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Radcowie Prawni sp.p.

OPINIA PRAWNA NR 1/05/2024

TEMAT: Ocena w sprawie zasad zbywania nieruchomoéci w trybie art. 37 ust. 3 pkt 2 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami zabudowanych budynkiem mieszkalnym oraz
okreslenia warunkéw udzielania i wysokosci stawek procentowych bonifikat

KLIENT: ZLECAJACY:

PRZEKAZANE — informacje dotyczace istotnych okolicznosci zwigzanych z projektem uchwaly
INFORMACJEI zgloszonym do procedowania Radzie Miasta Gdynia, w ramach obywatelskiej
DOKUMENTY: inicjatywy uchwalodawczej, przez komitet, przedstawione przez klienta droga

korespondencji mailowej w okresie od dnia 24 maja 2024 r. do dnia 27 maja 2024 r.,
jak réwniez dokumenty zalgczone do korespondencji mailowej (tj. projekt uchwaly,
uzasadnienie uchwaly, pisemne o$wiadczenie o utworzeniu komitetu).

DATA: 27 maja 2024 r. AUTOR: | Joanna Konwiriska

I STAN FAKTYCZNY.

W dniu 20 lutego 2024 r. utworzony zostal Komitet obywatelskiej inicjatywy
uchwalodawczej (dalej: ,Komitet”), ktéry rozpoczat zbieranie podpiséw w celu
przedstawienia Radzie Miasta Gdynia projektu uchwaly w sprawie zasad
zbywania nieruchomosci w trybie art. 37 ust. 3 pkt 2) ustawy o gospodarce
nieruchomosciami zabudowanych budynkiem mieszkalnym oraz okreslenia
warunkéw udzielania i wysokosci stawek procentowych bonifikat. Inicjatywa
uchwatodawcza powstata z mys$la o mieszkaricach Gdyni, ktérzy spelniaja
warunki w uchwale zakreélone, tj. bedgc dzierzawcami lub uzytkujac grunt na
bazie umoéw min. 10-letnich, na tych nieruchomosciach posiadajg wybudowane
budynki mieszkalne, zgodnie z udzielonym pozwoleniem na budowe, lub
ktorych zabudowa zostala zalegalizowana zgodnie =z procedurami
przewidzianymi w odrebnych przepisach. Projekt uchwaly przygotowanej
przez Komitet reguluje dodatkowo warunki stosowania bonifikat, mozliwosci
splaty ratalnej oraz wysoko$¢ zastosowanej przy splacie ratalnej stopy
procentowe;.

Majac na uwadze powyzsze, Komitet zwrécil sie o opini¢ prawng celem
wypelnienia obowigzkéw formalnych zwigzanych z inicjatywg uchwalodawczg,
okreslonych w art. 4la ustawy o samorzadzie gminnym oraz uchwale nr
XLVI/1368/18 Rady Miasta Gdyni z dnia 26 wrzeénia 2018 r. w sprawie
uchwalenia regulaminu obywatelskiej inicjatywy uchwalodawczej i uchwale

Piekarczyk i Wspolnicy
Radcowie Prawni sp.p.

ul. Whodkowica 21/36, Bud. B
50 - 072 Wroctaw
kancelaria@piwlegal.pl
KRS: 0000345463, NIP: 897-175-81-98, REGON: 021149639 5
konto: mBank S.A. 83 1140 2017 0000 4302 1093 4596 www.piwlegal.pl



nr XLII/1293/22 Rady Miasta Gdyni z dnia 25 maja 2022 r. w sprawie zmiany
uchwaly dotyczacej uchwalenia regulaminu obywatelskiej ~inicjatywy
uchwalodawczej.

IL. STAN PRAWNY,

Obywatelskg inicjatywe uchwatodawczg mieszkaricéw gmin reguluje Ustawa z
dnia 8 marca 1990 r, o samorzgdzie gminnym (Dz.U.2024.0.609 tj., dalej:
~Ustawa”), a w szczegolnosci jej art 41a, zgodnie z ktérym:

1. Grupa mieszkaficow gminy, posiadajgcych czynne prawa wyborcze do organu
stanowigeego, moze wystapié z obywatelskq inicjatywq uchwatodawczg.

2, Grupa mieszkaricow, o kidrej mowa w ust, 1, musi liczyc:
1) w gminie do 5 000 mieszkaricéw - co najmniej 100 osdb;
2)  w gminie do 20 000 mieszkaricéw - co najmniej 200 oséb;
3)  w gminie powyzej 20 000 mieszkaricéw ~ co najmniej 300 oséb.

3. Projekt uchwaty zgtoszony w ramach obywatelskiej inicjatywy uchwatodawczej staje
sig przedmiotem obrad rady gminy na najblizszej sesji po ztozeniu projektu, jednak nie
pézniej niz po uplywie 3 miesiecy od dnia zlozenia projektu.

3a. Projekt uchwaty o przystqpieniu do sporzgdzania aktu planowania przestrzennego
zgloszony w ramach obywatelskiej inicjatywy uchwalodawczej staje sie przedmiotem
obrad rady gminy nie poiniej niz po uptywie 3 miesigcy od dnia ztozenia projektu.

4. Komitet inicjatywy uchwalodawczej ma prawo wskazywad osoby uprawnione do
reprezentowania komitetu podczas prac rady gminy.

5. Rada gminy okresli w drodze uchwaly: szczeglowe zasady wnoszenia inicjatyw
obywatelskich, zasady tworzenin komitetdw inicjatyw uchwalodawczych, zasady
promocji obywatelskich inicjatyw uchwalodawczych, formalne wymogi, jakim muszg
odpowiadad skiadane projekty, z zastrzezeniem przepiséw niniejszej ustawy.

Uzupelniajgco dokladng procedure obywatelskie] inicjatywy uchwatodawczej
dookreslajg zgodnie z art. 41a ust. 5 Ustawy:

1) uchwata nr XLVI/1368/18 Rady Miasta Gdyni z dnia 26 wrzeénia 2018 r. w
sprawie uchwalenia regulaminu obywatelskiej inicjatywy uchwatodawczej,
oraz,

2) uchwata nr XLII/1293/22 Rady Miasta Gdyni z dnia 25 maja 2022 r. w
sprawie zmiany uchwaly dotyczacej uchwalenia regulaminu obywatelskie]
inicjatywy uchwatodawczej.

Zgodnie z tymi uchwalami wyloniony komitet winien zebra¢ odpowiednia dla
liczby mieszkaricéw gminy liczbe podpiséw (w przypadku Miasta Gdyni: 300),
ktéra nalezy w oryginale przedstawid jako zatacznik wraz z projektem uchwaty,
uzasadnieniem oraz opinig prawng.

Tres¢  proponowanej uchwaly  dotyczy  materii  gospodarowania
nieruchomosciami stanowigcymi wlasnoéé jednostki samorzadu terytorialnego



przez gmine poprzez jej organy. W zwigzku z powyzszym, w ramach niniejszej
opinii prawnej kluczowym jest udzielenie odpowiedzi na dwa pytania:

1} czy Rada Miasta Gdyni moze podja¢ uchwal¢ w przedmiocie sprzedazy
nieruchomoéci w formie bezprzetargowej jednoczesnie zawezajac grono
nabywcoéw do 0s6b spelniajagcych warunki okreslone w projekcie uchwaly;

2) czy Rada Miasta Gdyni, wyrazajac w uchwale zgode na bezprzetargowe
zbycie nieruchomosci okreslonej grupie podmiotéw moze zastosowad
bonifikaty, sptate ratalng oraz czy moze dowolnie ustali¢ stope procentows
naliczang przy sprzedazy ratalnej.

Podstawowym aktem prawnym regulujacym te kwestie jest ustawa z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U,2023.0.344 t.j.), ktorej art.
13 ust. 1 stanowi, iZ: z zastrzezeniem wyjgtkdw wynikajgeych z ustaw, nievuchomosci
mogq byc przedmiotem obrotu, W szczegdinoéci nieruchomosci mogy byé przedmiotem
sprzedazy (...).

Przepisem uzupelniajgcym bedzie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a) Ustawy, ktory
stanowi, iz: do wylgcznej whasciwosci rady gminy nalezy podejmowanie uchwat w
sprawach majgtkowych gminy, przekraczajgcych zakres zwyklego zarzqdu, dotyczacych
zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomodci orvaz ich wydzierzawiania lub
wynajmowania na czas oznaczony dhuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony, o ile
ustawy szczegdlne nie stanowiy inaczej,

W § 1 ust. 1 opiniowanego projektu uchwaly wyrazono zgode na sprzedaz
nieruchomosci nalezacych do gminy, zawezajac podmiotowo tak wyrazong
zgode do kregu 0s6b fizycznych ktore dzierzawig lub uzytkujg nieruchomogé na
podstawie umowy zawartej na co najmniej 10 lat, oraz przedmiotowo, do
nieruchomosci przeznaczonych na cele mieszkaniowe i zabudowanych
budynkiem mieszkalnym na podstawie zezwolenia na budowe [ub ktérych
zabudowa zostata zalegalizowana zgodnie z procedurami przewidzianymi w
odrgbnych przepisach. Jednoczesnie w § 1 ust. 2 projektu uchwaly zawarto
zgode na odstgpienie od zbycia w drodze przetargu.

W pierwszej kolejnoéei zatem, nalezy zweryfikowaé mozliwosé wprowadzenia
drogi bezprzetargowej odnos$nie do zbywanych nieruchomosci. W tym
kontekécie nalezy przywolaé dwa przepisy Ustawy o gospodarcze
nierachomog$ciami:

» art. 28 ust. 1, zgodnie z ktérym: sprzedai nieruchomosci albo oddanie w
uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej nastepuje w drodze przetarqu lub
w drodze bezprzetargowej (...);

» art. 37 ust. 3 pkt 2), zgodnie z kt6rym: (...) odpowiednia rada lub sejmik
wojewddztwa, w odniesieniu do nieruchomosci stanowigeych whasno$é jednostek
samorzqdu terytorialnego, mogq podjgé odpowiednio zarzgdzenie albo uchwale o
odstgpieniu od zbycia w drodze przetargqu nieruchomoéci zabudowanych na
podstawie zezwolenia na budowe lub kidrych zabudowa zostata zalegalizowana
zgodnie z procedurami przewidzianymi w odrebnych przepisach, jezeli o nabycie



nieruchomoéci ubiega sig osoba, kidra dzierzawi lub usythuje nieruchomosé na
podstawie umowy zawartej na co najmnief 10 lat.

Tryb bezprzetargowy jest trybem szczegdlnym, stanowiagcym wyjatek od zasady
zbywania nieruchomosci w formie przetargu. Jednoczegnie, przepisy
dopuszczajg mozliwos¢ odstgpienia od przetargu w konkretnych sytuacjach.
Nalezy podkresli¢, ze wszelkie wyjatki od przetargowego trybu zbywania
nieruchomosci muszg wynikaé¢ wprost z przepiséw ustawy i nie mozna ich
interpretowac rozszerzajgco. Majgc na uwadze powyzsze, nalezy uznaé, iz
wprowadzente trybu bezprzetargowego odnosnie do nieruchomosci opisanych
w projekcie uchwaly jest zgodne z prawem.

Odnosnie za$ do zawezenia kregu adresatéw uchwaly, to mozna zauwazyé¢, ze
chociaz sformutowanie art. 37 ust. 3 Ustawy o gospodarce nieruchomogciami
moglyby wskazywaé na to, ze przepis ten umozliwia podjecie uchwat o
charakterze bardziej systemowym niz jednostkowym, to jednak w praktyce bedg
one miaty charakter raczej jednostkowy ze wzgledu na wymogi sformutowane
w pkt 1) 1 2) tego przepisu odnoszace si¢ do konkretnego podmiotu lub sytuacji,
gdy o nabycie nieruchomosci ubiega si¢ dzierzawca albo uzytkownik spelniajgcy
okreslony warunek!. Zgodzi¢ sie nalezy z tezq wyrazona w orzecznictwie, iz:
Charakter zwolnienia z obowigzku zbycia w drodze przetargu nieruchomosci (art. 37 ust,
3 w.g.n.) uzaleznionego od przestanck spetnionych przez konkretny podmiot sprawia, iz
akt gminy ma charakter indywidualny, co nie oznacza, e stanowi on rozstrzygniecie w
sprawie indywidualnej w rozumieniu art, 1 pkt 112 k.p.a.?

Odpowiadajac zaé na drugie z postawionych na wstepie pytan, nalezy wskazad,
iz warunki sprzedazy nieruchomosci zbywanej w drodze bezprzetargowej
okresla si¢ zgodnie z nastgpujacymi przepisami Ustawy o gospodarce
nieruchomosciami:

» art. 67 ust. 3, zgodnie z kt6rym: przy sprzedazy nieruchomoéci w drodze
bezprzetargowey, o ktérej mowa w art. 37 ust. 2 1 3, ceng nieruchomoéci ustala si
w wysokosci nie nizszej niz jef wartodd, z zastrzezeniem ust. 3a i art. 69;

»  art. 68 ust. 1 pkt 1), zgodnie z kt6rym: wiasciwy organ moze udzielié bonifikaty
od ceny ustalonej zgodnie z art. 67 ust, 3, na podstawie odpowiednio zarzqdzenia
wojewody albo uchwaty rady lub sejmiku, jezeli nieruchomoéé jest sprzedawana na
cele mieszkaniowe (...);

> art. 68 ust, 1b, zgodnie z ktérym: w zarzgdzeniu wojewody albo uchwale rady
lub sejmilu, o ktérych mowa w ust, 1, okreSla si¢ w szczegdlnoéei warunki
udzielania bonifikat i wysokos¢ stawek procentowych. Zarzqdzenie wojewody albo
uchwata rady lub sejmiku stanowi akt prawa miejscowego lub moze dotycayé
indywidualnych nieruchomoséci;

> art 70 ust. 2, zgodnie z ktérym: cena nieruchomosci sprzedawanej w drodze
bezprzetargowe; (...) moze zostac roztozona na raty, na czas nie diuzszy niz 10 lat,

! Borficzak-Kucharczyk Ewa, Ustawa o gospodarce nieruchomogciami. Komentarz aktualizowany,
Opublikowano: LEX/el. 2024

2 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 8 pazdziernika 2010 r,, I OSK 1188/10, LEX nt
744947



Wierzylelnosé Skarbu Pavistwa lub jednostki samorzqdu terytorialnego w
stosunku do nabywcy z tego tytutu podlega zabezpieczeniu, w szczegdlnosci przez
ustanowienie hipoteki. Pierwsza rata podlega zaplacie nie péiniej niz do dnia
zawarcia umowy przenoszqeej wiasnosé nieruchomosci, a naslgpne raty wraz z
oprocentowaniem podlegajg zaplacie w terminach ustalonych przez stromy w
umotvie;

> art. 70 ust. 3, zgodnie z ktoérym: rozlozona na raty niesptacona czgs¢é ceny
podlega oprocentowaniu przy zastosowaniu stopy procentowe] réwnej stopie
redyskonta weksli stosowanej przez Narodowy Bank Polski;

» art. 70 ust. 4, zgodnie z ktérym: (..) rada lub sejmik w stosunku do
nieruchomosci stanowigeych odpowiednio przedmiot wlasnoéci gminy, powiatu
Iub wojewddztwa, mogg wyrazic zgode na zastosowanie, innej niz okreslona w ust,
3, stopy procentowej,

Bonifikaty udzielane przy sprzedazy nieruchomosci maja charakter
fakultatywny (ich udzielenie jest uprawnieniem, a nie obowigzkiem organu, zag
rada moze zroznicowaé wysoko$é bonifikaty) i stosowane moga by¢ wylacznie
przy sprzedazy nieruchomosci w trybie bezprzetargowym. Co wigcej, przepisy
nie formutujg wskazan co do obligatoryjnos¢ lub fakultatywnosci ustalenia
wysokosci  stawek procentowych 1 warunkéw udzielenia bonifikat,
pozostawiajgc to w gestii wlasciwych organdéw. Warto jednak pamietaé, ze: Z
Zadnego z tych przepiséw u.gn., w tym z art. 67 ust. 3 i art. 68 ust. 1 pki 7 tej ustawy,
nie mozna wyprowadzi¢ obowigzku udzielenia przez gming bonifikaty osobom, ktére
spetniajg warunki nabycia lokali gminnych. Jest fo uprawnienie wiascicielskie gminy, =
ktérego jej organy mogy, lecz nie muszq skorzystac. Jesli jednak gmina decyduje sig na
udzielanie bonifikat przy sprzedazy, to musi to uczynic tak, aby podmioty, kidre

- charakteryzujg sig wspélng cechq istotng, nie doznaly nieusprawiedliwionego odstepstiwa
od zasady réwnosci.®

Jedli chodzi za$ o rozlozenie na raty ceny sprzedazy nieruchomoéci, to jest to
zgodne z powolanymi przepisami, jak réwniez zgodne jest ustalenie nizszego
oprocentowanie niesplaconej czesci ceny.

III. KONKLUZ]JE.

Majgc na wzgledzie uwagi przedstawione w pkt. L i IL. powyzej, uprawnione
jest w mojej ocenie sformutowanie nastepujgcych konkluzji:

1. zgodnie z art, art. 13 ust. 1 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomoéciami oraz w $wietle art. 18 ust. 2 pkt 9) lit. a} Ustawy o
samorzgdzie gminnym Rada Miasta Gdyni posiada wylqczng kompetencje
w zakresie wyrazenia zgody na zbycie nieruchomosci gminnej stanowigcej
jej zasob;

2. zgodnie z artykutami ustawy o gospodarce nieruchomosciami: 28. ust.1, 37
ust, 3 pkt 2), 67 ust. 3, 68 ust.1 pkt 1), 68 ust. 1b, 70 ust. 2 i 3 réwniez do
kompetencji Rady Miasta Gdyni, z poszanowaniem przepisow ustawy,

3 Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gdarisku, z dnia 13 marca 2019 1., 11 SA/Gd
732/18, LEX nr 2641800.



nalezy wylaczna kompetencja w zakresie dopuszczenia bezprzetargowej
formy sprzedazy oraz w zakresie mozliwosci oraz zasad zastosowania w
takim przypadku bonifikat, splaty ratalnej, oraz wysokosci zastosowanego
oprocentowania przy splacie ratalnej;

3. w mojej ocenie nie sposoéb przeoczy¢ podobnych uchwal podjetych
uprzednio przez Rade Miasta Gdyni, np. w sprawie zasad zbywania w
trybie bezprzetargowym lokali mieszkalnych stanowigcych wlasnosé
Gminy Miasta Gdyni oraz okredlenia warunkéw udzielania i wysokosci
stawek procentowych bonifikat (uchwata XVII/574/20 Rady Miasta Gdyni
z dnia 26 lutego 2020 r.), oraz zwigzanej z podjeta i przytoczong powyzej
uchwalg oraz przedstawiong propozycja uchwaly, koniecznosci
uregulowania stanu prawnego zabudowanych budynkami mieszkalnymi
nieruchomosci, z poszanowaniem wkladéw wlasnych poczynionych na
budowe budynkéw mieszkalnych oséb fizycznych

Konkludujac, w mojej ocenie opiniowany projekt uchwaly jest zgodny z
obowigzujacym prawem.

Wroclaw, dnia 1 czerwca 2024 r. /
W,

radca pra way
J

o;mﬁé Konwinska
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Komitet obywatelskie] inicjatywy uchwatodawczej Gdynia, dnia 20.05.2024 .
wniesienia do Rady Miasta Gdynl projektu uchwaty

w sprawie zasad zbywania nieruchomoéci

w trybie art.37 ust. 3 pkt 3 Ustawy o gospodarce nieruchomoéciami

zabudowanych budynkiem mieszkalnym

oraz okreélenia warunkdw udzielenia

i wysckosci stawek procentowych bonifikat

UZASADNIENIE EKONOMICZNE

do projektu uchwaty w sprawie zasad zbywania nieruchomosci w trybie art.37 ust. 3 pkt 2
Ustawy o gospodarce nieruchomosciami zabudowanych budynkiem mieszkalnym
oraz okreslenia warunkow udzielenia i wysokosci stawek procentowych bonifikat.

1. Przedmiot uchwaty — uwarunkowania spoteczne-ekonomiczne
Rozbieinos¢ stanu prawnego i faktycznego wiasnogci budynkéw mieszkalnych

Projekt uchwaty dotyczy nieruchomosci dzierzawionych lub uzytkowanych przez osoby
fizyczne na podstawie umowy zawartej na co najmniej 10 lat, w tym na czas nieokreélony, ktére
zostaty zabudowane budynkiem mieszkalnym za zgoda i bez udziatu $rodkéw Gminy Miasta
Gdyni zgodnie z przeznaczeniem terenu na cele mieszkaniowe, za pozwoleniem na budowe
lub ktérych zabudowa zostata zalegalizowana na podstawie odrebnych przepiséw, czyli zgodnie
z przepisami-prawa budowlanego i prawem miejscowym. Osoby te rozwigzaly we wiasnym
zakresie potrzeby mieszkaniowe swoich rodzin, a budujgc zgodnie z przepisami wniosty
warto$¢ w zabudowe i zagospodarowanie terendw;, z likwidacjg zabudowy substandardowej
wiacznie. Powstata sytuacja, w ktorej na gruncie bedacym wiasnoécia gminy posadowione sg
budynki wzniesione bez udziatu Srodkéw gminnych, czyli stanowigce faktyczng wiasnosé
dzierzawcow lub uzytkownikéw, lecz w $wietle prawa sg one wtasnoscig gminy. Osobom tym
nie przystugujg prawa nalezne wiascicielom, nie moga dysponowad swojg faktyczng wtasnoscig
jak wiasciciele i korzystaé z uprawnien wiascicielskich, dotacji itp., gdzie wymagana jest ksiega
wieczysta dla budynku, ktérej nie maja, a istnienie ich budynkéw nie jest ujawniane w ksiegach
wieczystych gruntu gminnego. Uregulowanie rozbieznosci stanu prawnego i faktycznego
odnosnie wtasnosci budynkow moze odbyé sie poprzez sprzedai gruntu faktycznym
wiascicielom domow mieszkalnych, ale na przeszkodzie stoja zbyt wysokie ceny rynkowe i fakt,
2e sy oni grupa spofeczng nie na tyle zamoing, aby za te ceny wykupu dokonaé.
Nieuregulowany stan prawny nieruchomosci, czyli rozbiezno$¢ pomiedzy stanem prawnym
i faktycznym odnosnie wtasnosci budynkow mieszkalnych trwa od wielu lat. Uchwata tworzy
warunki do uregulowania stanu prawnego przedmiotowych nieruchomosci.

W uchwale przyjeto bonifikaty na poziomie najnizszym z udzielonych uchwatami Rady Miasta

Gdyni, tj:

e Uchwatg Nr XXXV/850/05 z dn.26.10.2005 r. na rzecz uzytkownikéw wieczystych — 90%

e Uchwatg Nr XLVI/1377/18 z dn.26.09.2018 r. od ceny zbycia nieruchomosci w trybie
art. 209 a ustawy o gospodarce nieruchomosciami — bonifikata 98%

» Uchwata Nr IV/57/18 z dn.19.12.2018 r. — dla uzytkownikow wieczystych gruntow
bedacych wiascicielami budynkdw jednorodzinnych lub lokali mieszkalnych lub
spotdzielniom mieszkaniowym — bonifikata 90%

e Uchwatg Nr XVII/574/20 z d.26.02.2020 r. — najemcom gminnych lokali mieszkalnych —
zaleinie od terminu ztozenia wniosku o wykup — bonifikaty do 90% i do 80%
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WNIOQSEK 1

Udzielenie zgody na sprzedaz przedmiotowych nieruchomosci w trybie bezprzetargowym,
przy udzieleniu bonifikat od ceny sprzedaiy i zastosowanego w projekcie uchwaty
mechanizmu zachety stworza warunki do rozwiazania problemu rozbieinoéci stanu
prawnego i faktycznego odnoénie wtasnosci budynkdw,

2. Obliczenie okresu, w ktérym budzet miasta uzyska z czynszu dzierzawnego kwoty réwne
wartosci rynkowej gruntu

Analize poréwnawczg dokonano w odniesieniu do 1 m2 gruntu.
Obliczenia wykonano na podstawie stawek czynszu dzierzawnego i cen gruntu ustalonych
dla 58 nieruchomosci w dzielnicy Gdynia Redtowo, odnoénie ktérych Komitet posiada dane:

o Czynsz dzierzawny za 1 m2 gruntu w 2024 r. wynosi 1,11 zt netto {po rewaloryzacjach
wskaZnikiem wzrostu cen i ustug podawanym corocznie przez GUS).

e Cena 1 m2 gruntu w badanym rejonie wynosi 1200 zt — 1500 zt netto, zgodnie z pisemna
informacjg Wydziatu Gospodarki Nieruchomodciami i Geodezji Urzedu Miasta Gdyni
przekazang w 2023 r. dzierzawcom zainteresowanym wykupem, Jest to cena po odliczeniu
naktadéw  poczynionych  bez  udziatu  $rodkéw  Gminy  Miasta  Gdyni
na budynek, uzbrojenie nieruchomoéci w media i jej zagospodarowanie,

Obliczenie okresu zwrotu ceny rynkowej z czynszu dzierzawnego:

Przyjmujgc Srednig cene 1 m2 gruntu {1200 zt + 1500 z1):2 = 1350 zt netto
i dzielgc jg przez wysokos¢ miesiecznego czynszu dzierzawnego od 1 m2 gruntu otrzymano
okres zwrotu

1350:1,11 = 1216 miesiecy, tj. 1216 m-cy : 12 m-cy = 101,3 czyli $rednio ponad 101 lat

WNIOSEK 2

Dzierzawa z punktu finansowego opfacalna jest dla dzierizawcéw, a okres uzyskania
z czynszow dzierizawnych przez budzet miasta dochodu na poziomie cen rynkowych jest
bardzo dtugi, sigga 100 lat. Uzasadnione sg wiec mechanizmy zachety do wykupu
zastosowane w uchwale — dodatkowa bonifikata przy splacie catej ceny jednorazowo
i ustalenie dogodnych dla beneficjentow warunkow splaty ratalnej.

3. Analiza wysokos$cl stawki czynszu dzierzawnego

Obliczenie czynszu dzierzawnego za miesiac od powierzchni gruntu 300 m2 -500 m2

300 m2 x 1,11 zt/m2 x 1,23 VAT =409,59 zt co miesigc

400 m2 x 1,11 z4/m2 x 1,23 VAT = 546,12 zt co miesigc

500 m2 x 1,11 zt/m2 x 1,23 VAT = 682,65 zt co miesigc

To duze obcigzenia dla budzetéw domowych i wiecej niz czynsz dzierzawny za mieszkanie
gminne, na ktérego wybudowanie najemcy nie poniedli kosztéw. Czynsz dzierzawny od gruntu
wzrasta kazdego roku o wskaznik wzrostu cen i ustug, powodujgc coraz wigksze obcigzenie
budzetdw domowych i nie wlicza sie na poczet wykupu gruntu.

WNIOSEK 3

Stawki czynszu dzierzawnego sg wysokim obcigieniem dia budietéw domowych. Dotyczg
one jedynie gruntu. Dzierzawcy i uiytkownicy ponosza dodatkowo wszystkie koszty
zwigzane z remontami, modernizacjg, utrzymaniem (itd.) budynkéw. Placg tei podatki
od nieruchomoséci do gminy za grunt i zabudowe na nim.
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4. Obliczenie okresu uzyskania przez budiet miasta z czynszu dzieriawnego kwoty réwnej
cenie gruntu po zastosowaniu bonifikat i sprzedazy ratalnej

W uchwale przyjgto bonifikate 60% i dodatkowo zastosowano mechanizmy umozliwiajace
wykup nieruchomosci w zaleznosci od mozliwoéci finansowych potencjalnych nabywcéw
w postaci dodatkowej bonifikaty 20% w przypadku wniesienia wptaty jednorazowo
| zastosowania stopy procentowej réwnej ¥ stopy redyskonta weksli stosowanej
Narodowy Bank Polski w przypadku roztozenia sptaty na raty. Mechanizmy te maja na celu
zachete do uregulowania stanu prawnego nieruchomosci z korzyscig dla budietu miasta,
gdyz wplywy ze sprzedazy jakie nastgpia w krotkim czasie pozyskiwane bytyby z czynszu
dzierzawnego przez diugie lata. Obliczenia dokonano w odniesieniu do ceny 1 m2 gruntdw
potozonych w dzielnicy Redtowo podanej przez Wydziat Gospodarki Nieruchomoéciami
i Geodezji Urzgdu Miasta Gdyni, czyli 1200 zt — 1500 zt netto, do obliczeri przyjeto cene
usredniong: (1200 zt + 1500 z1):2 = 1350 zt/m?2 netto

Obliczenie:

a) Okres uzyskania z czynszu dzierzawnego réwnowartosci ceny po bonifikacie:
Cena 1 m2 gruntu po bonifikacie 60% wyniesie srednio:
1350 zt/m2 x {100% - 60%) = 540 zt/m2 netto
Okres uzyskania tej kwoty z czynszu dzierzawnego wyniesie:
540 z#/m2 : 1,11 zt/m2/miesigc = 486,5 miesiecy
486,5 mcy : 12 mcy = 40,5 lat

b) W przypadku zastosowania 20% dodatkowej bonifikaty przy wniesieniu wplaty
jednorazowo cena wyniesie srednio:
1350 zt/m2 x (100% - 60% - 20%) = 270 z{/m2 netto
Okres uzyskania kwoty j.w. z czynszu dzierzawnego:
270 zt/m2 : 1,11 zt/m2 = 243,2 mcy
243,2 mcy : 12 mcy = 20,3 lat

c) W przypadku roztozenia sprzedazy na maksymalnie 10 lat {zgodnie z ustawg o gospodarce
nieruchomosciami) kwote réwng cenie po bonifikacie 60% budzet otrzyma w ciggu 10 lat,
czyli w okresie 4 razy krotszym niz 40 lat obliczone w ppkt.a. Natomiast obcigzenie
miesieczne hudzetow domowych dla usrednionej powierzchni dziatki 400 m2 wyniesie
po doliczeniu opodatkowania i oprocentowania rat miesiecznie ponad 2 tys. zt.

WNIOSEK 4

Okres uzyskania przez budzet miasta z czynszow dzierZawnych kwoty jaka wynika
z udzielenia bonifikat i sptat ratalnych trwac bedzie 20 - 40 lat. Udzielenie bonifikat
i obnizenia stopy procentowej zaproponowanych uchwatg jest dla budzetu miasta korzystne
i stanowi¢ bedzie zachete dla beneficjentow uchwaly do wykupu i uregulowania sytuacji
prawnej gruntow gminnych, ktérych dotyczy.

WNIOSEK 5

Bonifikata niZsza niz 60% spowodowataby wzrost ceny do zaplaty i wzrost naleznosci
ratalnych, skutkiem czego byloby duzo mniejsze zainteresowanie wykupem z uwagi
na moiliwosci finansowe potencjalnych nabywcow, co przetozyloby sie na mniejsze wplywy
do budietu miasta.
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5. Obliczenie wplywu ze sprzedaiy gruntéw ha podstawie dostepnych Kemitetowi danych
czesciowych gruntéw stetniajgcych warunki art. 37 ust. 3 pkt 2 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami

Projekt uchwaty wnosi Komitet obywatelskiej inicjatywy uchwatodawczej, ktéry nie ma
dostepu do informacji objetych ochrong danych, tj. ilosci nieruchomosci w skali miasta, ich
metrazu i lokalizacji, majacych wptyw na okreslenie wartosci tych gruntdw i potencjalnego
zysku ze sprzedazy. Wptyw do budietu miasta oszacowano na przyktadzie osiedia zabudowy
jednorodzinnej zlokalizowanego przy al. Zwyciestwa 138 w Gdyni Redtowie, dla ktérego
Komitet posiada dane od dzierzawcow 58 nieruchomosci.

Oszacowanie:

taczna powierzchnia analizowanych w.w. nieruchomosci wynosi 23.118 m2.
Zaktadajac, ze:

- na dzierzawie pozostanie 10% beneficjentdw,

- do wykupu z jednorazowg wptatg przystapi 61% beneficjentdow,

- z wykupu ratalnego skorzysta 29 % beneficjentéw,

wplywy do budzetu oszacowano na:

a) Whplywy z czynszu dzierzawnego od pozostajacych na dzierzawie
23.118 m2 x 10% x 1,11zt/m2/mc x 12 mcy = 30.793 zt netto
tj. ok. 30.800 zt netto (trzydziesci tysigcy osiemset ztotych} rocznie

b} Wptywy ze sprzedazy dla czesci nieruchomosci objetych sprzedazg jednorazowa:
23.118 m2x 61%x 270 z1/m2 = 3.807.535 zi netto, tj. ok. 3.808.000 zt (stownie: trzy miliony
osiemset osiem tysiecy ztotych), przy czym kwota ta moze by¢ wnoszona w ciggu kilku lat,

€0 W poréwnaniu z czynszem dzierzawnym od tych nieruchomosci wyniesie:
23.118 m2 x 61% x 1,11 zt/mc x 12 mcy = 187.838 zi, tj. ok. 187.800 zt (stownie: sto
osiemdziesigt siedem tysiecy osiemset ztotych) netto rocznie

¢) Dla czesci nieruchomosci objetych sprzedazg ratalng:
23.118 M2 x 29% x 540 zt/m2 = 3.620.279 zt netto, tj. ok. 3.620.000 zt (stownie: trzy miliony
szescset dwadziescia tysiecy ztotych)} w roztozeniu na 10 lat sptaty ratalnej,

co w porownaniu z czynszem dzierzawnym od tych nieruchomosci wyniesie:

23,118 m2 x 29% x 1,11 zt/mc x 12 mcy = 89.300 zt netto rocznie,

czyli 89.300 zt/rok x 10 lat = 893.000 zt (stownie: osiemset dziewiecdziesiat trzy tysigce
ztotych) netto w skali 10 lat.

WNIOSEK 6

Uregulowanie stanu prawnego nieruchomosci zabudowanych przez osoby fizyczne
budynkiem mieszkalnym poprzez zbycie gruntéw gminnych przy zastosowaniu
mechanizmow zastosowanych w uchwale jest ekonomicznie korzystne dla budzetu miasta
z uwagi na jednorazowy lub duio krétszy czasowo wplyw do budzetu miasta kwot znacznie
przewyiszajacych wptywy z czynszu dzierzawnego.
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PODSUMOWANIE PRZEPROWADZONEJ ANALIZY — WNIOSKI KONCOWE:

1. Okres, w ktorym budzet miasta uzyska z czynszu dzierzawnego kwoty rowne wartosci
rynkowej gruntéw wynosi Srednio ponad 100 lat, co stanowi o optacalnosci zbycia,
co udowodniono w p. 2 str. 2 uzasadnienia

2. Czynsz dzierzawny za grunty jest wysoki i stanowi duie obcigienie dla budzetow
domowych dzieriawcéw i uzytkownikéow, ale z powodu wysokich cen rynkowych
gruntow dzierzawa jest bardziej optacalna dla nich, anizeli wykup. Dla doprowadzenia
do pozyskania przez budiet miasta znacznych sum z wykupu w stosunkowo niedtugim
czasie niezbedne jest wprowadzenie mechanizmow zachety — w uchwale s3 to:
dodatkowa bonifikata za wniesienie ceny jednorazowo oraz obnizenie stopy
procentowej w przypadku sprzedazy na raty.

3. Okres, w ktdrym budiet miasta uzyska z czynszu dzierzawnego kwoty réwne cenie
po zastosowaniu 60% bonifikaty wynosi 40 lat (wykazano w p.4 str. 3 uzasadnienia).

4. Przy zastosowaniu mechanizmu zachety w formie dodatkowej bonifikaty za wniesienie
catej ceny jednorazowo, okres, w ktérym budiet miasta uzyska z czynszu dzierzawnego
kwoty réwne cenie po udzieleniu tych bonifikat wyniesie 20 lat (wykazano w p. 4b str.3).

5. Przy zastosowaniu mechanizmu obnizenia stopy procentowej przy wykupie na raty
okres pozyskania przez budiet miasta analogicznych kwot skroci sie z 40 lat do lat 10
(wykazano w p.4 c str. 3).

6. Brak bonifikat i zastosowania mechanizméw przyjetych w uchwale powoduje
niemozliwos¢ wykupu przedmiotowych gruntow przez ich dzierzawcéw lub
uzytkownikow, co przektada sie na brak znaczaco wiekszych wpltywéw do budietu
miasta, ktore moiliwe sg w niedtugim okresie czasu przy zastosowaniu rozwigzan
zastosowanych w uchwale (analiza i obliczenia p. 5 str. 4).

7. Dodatkowa motywacja do wykupu przedmiotowych nieruchomosci bedzie
dla beneficjentow uchwaly fakt, ze dzierzawa gruntu jest niepewna i wnoszaca wiele
ucigzliwosci i nierdwnosci w traktowaniu w stosunku do wiascicieli domow
mieszkalnych posiadajgcych tytut prawny do budynku i ksiege wieczystg.

W zwiazku z przedstawiong analizg Komitet wnosi, ze uchwata korzystna jest z punktu
widzenia spotecznego oraz uzasadniona ekonomicznie dla budzetu miasta.

Za

Komitet obywatelskiej inicjatywy uchwatodawczej

wniesienia do Rady Miasta Gdyni projektu uchwaty

w sprawie zasad zbywania nieruchomosci

w trybie art.37 ust. 3 pkt 3 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami
zabudowanych budynkiem mieszkalnym

oraz okreslenia warunkdow udzielenia

i wysokosci stawek procentowych bonifikat

Reprezentant Komitetu



