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Wprowadzenie

Nadrzedna rola gminy w samorzadzie terytorialnym jest rola wiodacego
i aktywnego gospodarza terenu, ktérego dziatania winny by¢ skierowane na
lokalny rozwéj spoteczno — gospodarczy, ukierunkowany na zaspakajanie
potrzeb mieszkaricéw wspdlnoty samorzadowej. Istotna role w prowadzone;j
polityce rozwojowej gminy wyznacza gospodarka nieruchomo$ciami.
Wilasciwy sposéb zarzadzania i gospodarowania nieruchomosciami
publicznymi jest czynnikiem rozwoju gminy, w tym pozyskiwania
inwestoréw i kapitalu. = Racjonalnie = prowadzona  gospodarka
nieruchomos$ciami oparta o prawidlowy fad urbanistyczno-przestrzenny, we
spojnosci z zatozeniami rozwoju spoteczno-gospodarczego, zapewnia
aktywne ksztaltowanie zamierzonej przestrzeni i zachodzacych proceséw
rozwojowych dla gminy.

Priorytety, cele strategiczne i operacyjne rozwoju miasta Racibérz
wyznacza Strategia Rozwoju Miasta, zawierajaca kierunki, zadania oraz
dziatania ukierunkowane na osiagniecie wyznaczonych przez gmine celéw.

Ukierunkowaniem na rozwdj przestrzenny, funkcjonalny i gospodarczy
miasta Racibérz winny by¢ zatem podejmowane dzialania zmierzajace do:
stworzenia warunkéw do inwestowania i rozwoju przedsiebiorczosci,
inicjowania w nowe technologie i ekologie,
dazenie do zapewnienia dobrej komunikacji miasta,
szerokiej promocji miasta i wykorzystania atutéw transgranicznego
polozenia miasta.

VV VYV

Jednym z wazniejszych programéw sektorowych obowiazujacych
w mieécie Racibérz jest Program Wspierania Przedsiebiorczosci Miasta
Racibérz, na podstawie ktérego m.in. nastepuje realizacja zalozen
programowych poprzez wdrazanie przedsiewzieé¢ obejmujacych rozwdj
infrastruktury inwestycyjnej. Zatem, kierunki dziatania gminy w zakresie
gospodarowania nieruchomosciami w oparciu o aktualna sytuacje prawna,
ekonomiczna i demograficzna miasta Racibérz winny uwzgledniad
przytoczone zalozenia programowe.



ROZDZIAL 1
Realizacja zadanh gminy w zakresie gospodarki
nieruchomos$ciami

1. Gospodarowanie nieruchomosciami gminy

Gmina, jako podstawowa jednostka samorzadu terytorialnego realizuje
konkretne zadania publiczne, jak réwniez jest wyposazona w mienie, ktére
stanowi majatek bedacy podstawa jej samodzielnodci i jest Zrédiem
obowiazkéw zwiazanych z prowadzeniem racjonalnej gospodarki m. in.
w zakresie gospodarki nieruchomosciami.

Gminny zas6b nieruchomosci jest zatem podstawowym skladnikiem
mienia gminnego.

W skilad zasobu =zalicza sie te nieruchomosci, w stosunku do ktérych
przystuguje Gminie prawo wlasnosci lub prawo uzytkowania wieczystego.
Klasyfikujac gminny zaséb nieruchomoéci wg funkcji realizowanych przez
wchodzace w jej sklad nieruchomosci dokonuje sie podzialu na
nieruchomosci:

» nieruchomosci gruntowe niezabudowane, w tym:
grunty przeznaczone pod budownictwo komunalne,
grunty przeznaczone pod inwestycje celu publicznego,
grunty przeznaczone na cele niepubliczne,
tereny zieleni gminne;j,
grunty rolne i lesne,
grunty pod wodami stojacymi,
tereny eksploatacji z16z,
nieuzytki i tereny wymagajace rekultywacji,
grunty objete ochrona prawna,
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» nieruchomos$ci  zabudowane (budynki,  budowle, lokale),
nieruchomos$ci zajete pod gminne budownictwo mieszkaniowe
i uzytkowe, w tym:
v" budynki i lokale bedace w 100% wtasnoscia gminy,
v" budynki i lokale tworzace wspdlnoty z udzialem gminy,
v" wolnostojace wyodrebnione lokale,

» nieruchomosci zajete pod urzadzenia infrastruktury technicznej,
w tym:
v’ grunty zajete pod komunikacje (drogi, mosty, place, ulice i inne),
v' gminne budynki, budowle i urzadzenia stuzace w zaopatrzenia
w media (wodociagi, kanalizacja, energia cieplna i inne urzadzenia),
v' obiekty zajete pod urzadzenia uzytecznosci publiczne,
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» nieruchomo$ci zajete pod urzadzenia infrastruktury spotecznej,
w tym:

v’ obiekty  instytucjonalne  (budynki  uzytecznosci  publicznej
i administracji),

v' obiekty obslugi ludnosci (budynki ochrony zdrowia, pomocy
spotecznej, oswiaty, kultury i inne.

Przedstawiona systematyka wskazuje na dwie zasadnicze funkcje, dla
ktérych realizacji wykorzystywane jest mienie. Pierwsza podstawowa tzw.
mienia publicznego — stuzaca funkcjonowaniu organom gminy i stuzaca
zaspakajaniu zbiorowych potrzeb publicznych, druga zas - pozostatego
mienia stuzacego celom gospodarczym.

Gospodarka gminnym zasobem nieruchomoséci polega wiec na
wykonywaniu szeregu czynnosci o charakterze faktycznym i prawnym
wzgledem zarzadzanych nieruchomosci, prowadzacych do wilasciwego
i optymalnego ich wykorzystania, w pierwszej kolejnosci dla realizacji celow
publicznych. Ramy te zostaly okreslone $ciSle w powszechnie obowiazujacych
przepisach prawa, w szczegélnosci w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomos$ciami (t.j. Dz.U z 2020 r. poz. 65 z p6Zn.zm.).

Wybér wilasciwej formy gospodarowania nieruchomo$ciami uzalezniony
jest od wielu kryteriéow, w tym m. in. rodzaju nieruchomosci, ktérej decyzja
dotyczy celéw, ktérymi kieruje sie organ decyzyjny, kosztéw utrzymania
nieruchomoéci i mozliwych do osiagniecia dochodéw w zwiazku
z okreSlonym rozdysponowaniem mienia, zasadno$ci zachowania danej
nieruchomosci w zasobie, z perspektywy przyszltych potrzeb i rozwigzan.

Zastosowanie, w granicach okre§lonych przez przepisy prawa, form

gospodarowania nieruchomos$ciami gminnymi winno prowadzi¢ do:

v powiekszenia gminnego zasobu nieruchomosci poprzez m. in.
komunalizacje mienia, pozyskanie nieruchomosci w obrocie cywilno-
prawnym, zasiedzenia, transakcji zamian, wywlaszczeni, spadkéw
i darowizn, poczynionych inwestycji na nieruchomo$ciach w formie
zabudowy, rozbudowy, modernizacji,

v wylaczenia z gminnego zasobu nieruchomos$ci poprzez m. in. sprzedaz
nieruchomosci w trybie przetargowym i bezprzetargowym oraz
zastosowanie pozostalych formy rozdysponowania np. wniesienie
nieruchomoéci jako wklad niepieniezny do spétek,

v wykorzystania posiadanych w zasobie nieruchomosci do realizacji
przyjetych zadann poprzez m. in. zarzadzanie nieruchomos$ciami
gminnymi, w tym gminnym zasobem mieszkaniowym, oddawanie
nieruchomo$ci w  najem, dzierzawe, uzyczenie, obciazanie



nieruchomo$ci ograniczonymi prawami rzeczowymi, oddawanie
nieruchomosci w trwaty zarzad gminnym jednostkom organizacyjnym.

Zwiekszanie badZ uszczuplanie gminnego zasobu nieruchomosci powinno
by¢ podporzadkowane okreslonym celom wynikajacym ze strategii
zarzadzania mieniem, bedacej kluczowym elementem dlugoterminowej
strategii spoleczno — gospodarczej.

Odpowiednie zasoby nieruchomodci potrzebne sa zatem gminie jako
podstawa do realizacji zadan wlasnych gminy, okreslonych w ustawie z dnia
8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tj. Dz.U. z 2019 r. poz. 506
z pézn. zm.), w tym jako materialna baza dla swiadczenia ustug o charakterze
uzyteczno$ci  publicznej.  Nieruchomoséci te moga by¢ réwniez
wykorzystywane jako wklad niepieniezny przy realizacji przedsiewzieé
opartych na partnerstwie publiczno-prywatnym, czy jako aktywa sluzace
przyciaganiu nowych podmiotéw gospodarczych poprzez oferowanie im
posiadanych atrakcyjnych inwestycyjnie nieruchomodci.

Nieruchomosci z zasobu gminy, w ramach racjonalnie prowadzonej
gospodarki nieruchomo$ciami winny zosta¢ rozdysponowane czasowo
np. w formie najmu, dzierzawy, czy w inny sposéb prawem przewidzianym
do dyspozycji innym podmiotom. Nieruchomosci pozostajace w zasobie
gminnym, a nie uzyteczne do celéw publicznych w perspektywie czasowej
winny zostac trwale rozdysponowane — zbyte w drodze sprzedazy, tak by nie
narazaly gmine na koszty ich utrzymania.

2. Cele aktywnej gospodarki gminnym zasobem nieruchomosci

Efekty uzyskiwane przez gmine w procesie gospodarowania
nieruchomo$ciami powinny by¢ odpowiedzia na cele stawiane w strategii
rozwoju spoteczno-rozwojowego i w strategiach branzowych. Cele aktywnej
gospodarki nieruchomo$ciami powinny by¢ zatem ukierunkowane na:

v' cele rozwojowe gminy

v’ cele zorganizowanej dzialalnodci inwestycyjnej, w szczegdlnosci na

realizacje budownictwa mieszkaniowego,

v' na realizacje innych celéw publicznych okreslonych ustawowo.
Opierajac sie na ustawowo wskazanych celach, nalezy zatem wskazaé na:

v' rozw6j budownictwa mieszkaniowego,

v’ rozw¢j inwestycji publicznych w zakresie infrastruktury technicznej

i spotecznej,

v' rozwdj dziatalnosci gospodarczej, w tym rozwdj inwestycji prywatnych,

v' aktywizacja rynku nieruchomosci,

v’ rozwdj zagospodarowania w zakresie rekreaciji.



3. Efekty ekonomiczne gospodarowania gminnym zasobem
nieruchomosci

Majac na uwadze cele aktywnej gospodarki nieruchomosciami, nalezy
wskazaé na efekty jakie przynosza dziatania gminy. Sa to efekty finansowe,
rzeczowe i niematerialne.

Efekty finansowe to przede wszystkim dochody uzyskiwane
z nieruchomoéci gminnych, ktére maja charakter wplywoéw stalych
i jednorazowych.

Wplywy jednorazowe generowane sa w przypadku zbycia praw do
nieruchomoéci gminnych i tutaj stanowia istotna pozycje w budzecie gminy.
Wplywy stale powstaja na skutek rozdysponowania nieruchomos$ci w oparciu
o stosunek zobowiazaniowy np. najem, dzierzawa. Dochody stale
pozyskiwane sa zatem z tyt. czynszow za najem badZ dzierzawe, jak réwniez
z oplat z tytutu trwatego zarzadu.

Kolejnym rodzajem efektéw finansowych jest zminimalizowanie kosztéw
zwiazanych z utrzymaniem i eksploatacja nieruchomosci gminnych,
uzyskanych dzieki zbyciu zbednych i obcigzajacych gmine nieruchomosci.
Przykladem takiego zalozenia jest prowadzenie dzialaii zmierzajacych do
prywatyzacji lokali mieszkalnych w gminnych zasobach mieszkaniowych.

Na efekty rzeczowe gospodarki nieruchomosciami nalezy przyjacé

materialng dziatalnos¢ gminy, poprzez powstawanie i modernizacje m.in.:

v' obiektéw infrastruktury technicznej tj. drég publicznych, sieci urzadzen
infrastruktury technicznej,

v' obiektéw infrastruktury spotecznej i uzytecznosci publicznej.

Nalezy tutaj wskazaé, iz wymienione efekty rzeczowe stanowia podstawe
Swiadczenia przez gmine ustug publicznych.

Trzecia kategoria skutkéw ekonomicznych gospodarki nieruchomogciami sa
efekty o charakterze niematerialnym, na ktére skiadaja sie:

v uslugi publiczne $wiadczone przez gmine na bazie posiadanych
nieruchomosdci,

v' wzrostu jako$ci zycia mieszkaricéw,

v’ wzrostu atrakcyjnosci inwestycyjnej obszaréw gminy, dla skutecznego
naplywu nowych podmiotéw gospodarczych i zwiekszeniu rozwojowi
gospodarki lokalnej,

v" rozwoju lokalnego rynku nieruchomosci.

Rola nieruchomosci gminnych jest zatem bezposredni wplyw na jakosé
Swiadczonych  ustug,  szczegdélnie o  charakterze  technicznym
tj. mieszkalnictwo komunalne, infrastruktura drogowa, zaopatrzenia w media.



Wzrost atrakcyjnosci inwestycyjnej obszaru gminy oraz naptyw nowych
podmiotéw gospodarczych stanowi tutaj elementarna strategie rozwoju
gminy. Wéréd mozliwych narzedzi prawnych, jakimi gmina winna sie
postugiwac¢ jest podstawowy tryb przetargowy w celu pozyskiwania
inwestorow.

Dziatania te skutkuja wzrostem atrakcyjnosci gospodarczej gminy, a co za tym
idzie poprawa sytuacji ekonomicznej spotecznosci lokalne;.

Ostatnim efektem niematerialnym gospodarki nieruchomo$ciami jest
rozwdj lokalnego rynku nieruchomos$ci. Gmina oddziatuje na lokalny rynek
nieruchomoéci od strony popytowej jak i podazowej. Wystepuje bowiem jako
wlasdciciel i zarzadca nieruchomosci, zbywca i nabywca praw oraz
zleceniodawca ustlug dla podmiotéw dziatajacych na rynku. Wobec
powyzszego, aktywne dzialania gminy wptywaja na ksztaltowanie sie cen na
rynku lokalnym.




ROZDZIAL 11
Wykorzystanie zasobu nieruchomosci gminy

1. Gospodarka mieszkaniowa

Jednym z najwazniejszych celéw rozwojowych, zaréwno na szczeblu
krajowym jak i lokalnym, jest poprawa warunkéw mieszkaniowych.
Tworzenie warunkéw do zaspakajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty
mieszkaniowej nalezy do zadar wlasnych gminy. Wéréd katalogu zadan jest
realizacja gminnego budownictwa mieszkaniowego. Gmina zatem, winna
podejmowac wszelkie dzialania dazace do powiekszania i modernizowania
istniejacego zasobu mieszkaniowego oraz oddawania w uzytkowanie nowych
lokali. Istotnym czynnikiem jest réwniez budowa nowych lokali
mieszkalnych, chociazby analizujac pod katem obserwowanej zmniejszajacej
sie liczebno$ci mieszkaricOw miasta.

Biorac pod uwage, iz miasto realizuje Program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Racibérz i podejmuje realizacje inwestycji
w sektorze bazy mieszkaniowej, celowym jest pozyskiwanie dofinansowan
z mozliwie dostepnych Zrédel zewnetrznych, w tym dla zadan:

v’ zwiazanych z poprawa efektywnosci energetycznej i wzrostu udziatu
energii pochodzacej ze Zrédel odnawialnych — termomodernizacja
obiektow,

v’ zwigzanych z budownictwem komunalnych budynkéw mieszkalnych
wraz z towarzyszacq infrastruktura,

v zwigzanych z budownictwem spétki gminnej Raciborskiego
Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Sp. z o.0.

Miasto mierzac sie z depopulacja mieszkaricéw, winno wdraza¢ programy
i rozwigzania do stworzenia warunkéw jakimi sa potrzeby mieszkaniowe.
Realizacja budowy budynkéw mieszkalnych i wielorodzinnych wraz
z infrastruktura towarzyszaca przy ulicy Lakowej w Raciborzu stanowi istotne
przedsiewziecie gminy dla stworzenia osobom poszukujacym mieszkari
przestrzeni mieszkalnej i docelowego zwiazania z nim sfery zawodowe;j.
W realizowane dzialania wpisuja sie réwniez programy, ktére przewiduja
najem lokali mieszkalnych dla oséb o wysokich kwalifikacjach zawodowych
oraz dla absolwentéw szkolnictwa wyzszego, ktérzy podejmuja prace na
terenie miasta.

Kolejnymi dzialaniami zmierzajacymi do pozyskania mieszkaricow jest
sprzedaz z zasobow nieruchomosci budynkowych gminy wolnych lokali
mieszkalnych w trybie organizowanych publicznych przetargéw oraz



kontynuacja na preferencyjnych warunkach wykupu mieszkan przez ich
najemcow, z zastosowaniem trybu bezprzetargowego.

Istotnym czynnikiem rozwoju budownictwa mieszkaniowego jest
zbywanie w trybie przetargowym dzialek budowlanych, w szczegdélnosci
ukierunkowanych na duze obszary terenowe zasobu gminy, w atrakcyjnych
potozeniach na obrzezach miasta. Przyklad stanowia tu sukcesywnie zbywane
i w kolejnosci przygotowywane kolejne dziatki budowlane w obrebie Ocice,
wraz z realizacja uzbrojenia w sieci infrastruktury technicznej, dla docelowego
powstania osiedli zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;.

Zasadne sa réwniez dzialania pozyskiwania inwestoréw w zakresie
kompleksowego budownictwa, zaréwno jedno i wielorodzinnego dla wolnych
terendw zasobu gminy, dla ktéry wytyczne planu zagospodarowania
przestrzennego miasta wskazuja mozliwoéci takowej realizacji zabudowy.

2. Rozwéj gospodarczy miasta

Niezaleznie od koniecznosci realizacji potrzeb mieszkaniowych na terenie

gminy, bardzo istotna kwestia, majaca znaczenie dla rozwoju gospodarczego
miasta Racibérz jest tworzenie terenéw inwestycyjnych dla powstawania
nowych miejsc pracy.
Przytoczony we wstepie Program Wspierania Przedsiebiorczosci Miasta
Racibérz, stanowi kluczowy program dla tworzenia warunkow
funkcjonowania przedsiebiorstw, a co za tym idzie tworzenia sposobnoséci do
rozwoju gospodarczego miasta.

Tereny inwestycyjne winne by¢ przygotowywane z uwzglednieniem
potrzeb potencjalnych inwestoréw. Warto tutaj przytoczyé chociazby teren
przemystowo - ustugowy polozony w obrebie Ostrég przy ulicy Lasoty, dla
ktérego stworzono mozliwosci budowy infrastruktury technicznej w tym
budowy drogi i ronda, zapewniajacej obsluge przyleglych dziatek
i komunikacje z gléwnym weztem drogowym. Teren, wskazany przede
wszystkim dla dzialalno$ci matych i $rednich przedsiebiorcéw docelowo
znalazl nowo nabywcow.

Waznym réwniez aspektem rozwoju w tymze sektorze, jest
przygotowywanie terenéw inwestycyjnych typu brownfield, poprzez ich
uzbrojenie w sieci infrastruktury technicznej. W ramach wykonanych tego
typu inwestycji, teren objety Katowicka Specjalng Strefa Ekonomiczna,
dysponuje kolejnymi wolnymi terenami inwestycyjnymi polozonymi
w obrebie Ostrég przy ul. Gospodarczej.

Dziatania te wskazuja na sukcesywne poszerzanie terenéw inwestycyjnych
i stwarzanie nowych mozliwosci dla rozwoju miasta.



Przykladem dynamicznego i perspektywicznego dzialania jest réwniez
typowany dla inwestoréw teren w obrebie Srédmiescia przy ul. 1 Maja.
Niewatpliwym sukcesem jest uznanie tegoz obszaru za najlepszy teren
inwestycyjny wojewddztwa $laskiego i jeden z najlepszych terenow
inwestycyjnych w kraju, w konkursie ,Grunt na medal 2018”7,
zorganizowanym pod  patronatem  Ministerstwa  Przedsiebiorczosci
i Technologii.

Nie bez znaczenia dla omawianego rozwoju gospodarczego miasta jest

realizacja programu ,Lokale na start” umozliwiajacego rozwéj dla matych
i $rednich przedsiebiorcow, rozpoczynajacych dziatalno$é gospodarcza,
w ramach ktérego przedsiebiorcy pozyskujacy na terenie miasta lokale
uzytkowe, korzystaja z czasowego zwolnienia z ponoszenia oplat czynszu
z tytulu najmowanych powierzchni.
W tym sektorze istotnym jest rowniez przekazywanie wolnych lokali
uzytkowych z zasobéw gminy w prywatne zasoby przedsiebiorcéw,
w  wyniku prowadzonych odpowiednio procedur przetargowych
i bezprzetargowych.

Ponadto, istotnym czynnikiem jest utrzymanie systemu ulg dla
przedsiebiorcéw, ktérzy podejmuja inwestycje i tym samym przyczyniaja sie
do tworzenia nowych miejsc pracy, w tym:

v ulg w oplatach i podatkach dla inwestycji oraz projektéw matych

i érednich przedsiebiorstw,

v' ulg w podatku od nieruchomosci,

v' ulg dla inwestoréw na terenie specjalnej strefy ekonomicznej,

v ulg w platnosciach czynszowych z tytulu najmowanych lokali

uzytkowych,

v' ulg do cen sprzedawanych lokali uzytkowych na rzecz najemcow.

Reasumujac powyzsze, rozwdj gospodarczy jest integralnie zwigzany
i ukierunkowany na wszelkie dziatania szeroko definiowanej promocji miasta
Racibérz. Promocja ta winna mie¢ odzwierciedlenie w kampaniach
billboardowych, spotach reklamowych, prezentacjach multimedialnych,
mediach oraz poprzez wudzialy i prezentowanie miasta Racibérz
w organizowanych targach inwestycyjnych, jak réwniez podejmowanie
wspollpracy z instytucjami i organizacjami na szczeblu krajowym
1 zagranicznym.

3. Efektywne gospodarowanie zasobem

Efektywne gospodarowanie zasobem nieruchomosci Miasta Racibérz
Zapewni:
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v realizacje zadari wtasnych i zleconych Miastu Racibérz jako jednostce
samorzadu terytorialnego, przy jednoczesnym harmonijnym oraz
dynamicznym rozwoju pod wzgledem spotecznym i ekonomicznym;

v’ realne wplywy do budzetu Miasta Racibérz, pozwalajace na
finansowanie natozonych na Miasto Racibérz zadann, w tym
w szczegdlnosci promowanie Miasta Racibérz jako miejsca, w ktérym
rozwija sie przedsiebiorczos¢, rynek pracy, przy jednoczesnym
zachowaniu wiezi kulturowych, historycznych i niewatpliwych
waloréw przyrodniczych, ekologicznego oraz przyjaznego dla rodzin
z dzieémi.

Osiagniecie powyzszego jest mozliwe poprzez realizacje zalozen
przyjetych w niniejszym opracowaniu, co niewatpliwie wymaga niezwykle
sprawnego  funkcjonowania i  wzajemnej wspdlpracy pomiedzy
poszczegblnymi komoérkami organizacyjnymi Urzedu Miasta Racibérz,
pelniacego role swoistego ,przedsiebiorstwa” osoby prawnej jaka jest Miasto
Racibérz i jej organéw: wykonawczego — Prezydenta Miasta Racibérz oraz
Rady Miasta Raciborz, a takze samorzadowych jednostek organizacyjnych, ze
szczegblnym uwzglednieniem Miejskiego Zarzadu Budynkéw w Raciborzu.

Role w tym zakresie pelni Wydzial Gospodarki Nieruchomosciami,
ktérego zadaniem jest opracowywanie i proponowanie kierunkéw
gospodarowania zasobem nieruchomosci Miasta Racibérz, podejmowanie
oraz koordynowanie dziataii w tym zakresie (w szczegdlnosci obowiazkow
nalozonych przez powszechnie obowiazujace przepisy prawa), w oparciu
o potrzeby, oczekiwania zglaszane przez organy miasta i jego mieszkaricéw,
przedsiebiorcow oraz podmiotéw, ktére sa zywo zainteresowane
skoncentrowaniem swojej dzialalnosci gospodarczej, zawodowej badz
centrum zyciowego w MieScie Raciborz.

Co za tym idzie, rola Wydziatu Gospodarki Nieruchomo$ciami w zakresie
gospodarowania zasobem nieruchomosci Miasta Racib6rz, sprowadza sie do:

v’ znajomosci zasobu, rynku lokalnego oraz jego potrzeb w zakresie
korzystania z tego zasobu,

v’ znajomosci zasad gospodarowania tym mieniem, wynikajacych
z powszechnie obowiazujacych przepiséw prawa (w szczegdlnosci
w zakresie ograniczeni i ryzyk),

v' praktyki w gospodarowaniu zasobem.
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ROZDZIAL III
Plan wykorzystania gminnego zasobu nieruchomosci na lata
2020-2023

1. Podstawy prawne gospodarki zasobem nieruchomosci

Do gminnego zasobu nieruchomosci naleza nieruchomosci, ktére stanowia
przedmiot wlasnosci gminy i nie zostaly oddane w uzytkowanie wieczyste,
oraz nieruchomoéci bedace przedmiotem uzytkowania wieczystego gminy.

Zasobem nieruchomodci Gminy Racibérz gospodaruje Prezydent Miasta
Racibérz. Gospodarowanie zasobem polega w szczegdlnosci na wykonywaniu
czynnodci, o ktérych mowa w art. 23 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomo$ciami (t.j. Dz.U. z 2020 r., poz. 65 z p6éZn.zm.),
a wiec miedzy innymi na:

< AN NI NN

ANANERN

\

AN NI NN

ewidencjonowaniu nieruchomosci

zapewnieniu wyceny nieruchomosci,

zabezpieczaniu nieruchomosci przed uszkodzeniem lub zniszczeniem,
naliczaniu naleznoéci za nieruchomosci udostepniane z zasobu oraz ich
windykagji,

wspotpracy z innymi jednostkami organizacyjnymi gospodarujacymi
nieruchomos$ciami Gminy Racibérz,

zbywaniu i nabywaniu nieruchomosci,

wydzierzawianiu, wynajmowaniu i uzyczaniu nieruchomosci,
podejmowaniu czynnoéci w postepowaniu sadowym, w szczegdlnosci
w sprawach dotyczacych wlasnosci lub innych praw rzeczowych na
nieruchomosci, o zaplate naleznosci za korzystanie z nieruchomodci,
o roszczenia ze stosunku najmu, dzierzawy lub uzyczenia,
o stwierdzenie nabycia spadku, o stwierdzenie nabycia wlasnosci
nieruchomosci przez zasiedzenie,

sktadaniu wnioskéw o zatozenie ksiag wieczystych dla nieruchomosci
Gminy Racibérz oraz o wpis w ksiegach wieczystych,

sporzadzaniu planéw wykorzystania zasobu nieruchomoéci,
przygotowywaniu opracowan geodezyjno-prawnych i projektowych,
dokonywaniu podzialéw oraz scaleni i podzialéw nieruchomosci,

wyposazaniu nieruchomosci, w miare mozliwosci, w niezbedne
urzadzenia infrastruktury technicznej.

Gospodarowanie zasobem nieruchomoéci Gminy Racibérz odbywa sie
zgodnie z zasadami prawidlowej gospodarki, o ktérej mowa w art. 12 ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami, natomiast plan wykorzystania zasobu
wskazuje gtéwne kierunki dzialari Prezydenta Miasta Racibérz
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w zakresie gospodarowania nieruchomosciami gminnymi. Rozstrzygniecia
o sposobie i formie zagospodarowania poszczegdlnych nieruchomosdci sa
podejmowane indywidualnie.

2. Stan wlasnosci mienia oraz nieruchomos$ci oddanych
w uzytkowanie wieczyste

Gminny zaséb nieruchomosci na 31 grudnia 2019 r. obejmuje 6493 dziatki
o facznym obszarze 1127 ha.

Powierzchnia nieruchomodci stanowiacych wlasnoé¢ Gminy Racibérz
oddanych w uzytkowanie wieczyste, wylaczonych z zasobu nieruchomosci
gminnych wynosi 213 ha.

Strukture uzytkéw w zasobie wlasnoéci Gminy Racibérz przedstawia
Rysunek nr 1.

Rysunek nr 1. Struktura gruntéw w zasobie Gminy Racibdérz wedtug
powierzchni.

B Grunty oddane w dzierzawe

B Grunty oddane w uzyczenie
Grunty poza granicami gminy

39.9% B Grunty Skarbu Pafistwa w

uzytkowaniu wieczystym
gminy

B Grunty oddane wuzytkowanie
Grunty oddane w trwaty zarzad
Grunty we wspotwiasnosci
Pozostate grunty

T 1L,1%

L% 5%

Grunty w zasobie Gminy Raciborz Powierzchnia (ha)
Grunty oddane w dzierzawe 358
Grunty oddane w uzyczenie 25
Grunty poza granicami gminy 7
Grunty Skarbu Panstwa w uzytkowaniu

wieczystym gminy 83
Grunty oddane w uzytkowanie 15
Grunty oddane w trwaty zarzad 177
Grunty we wspotwiasnos$ci 12
Pozostate grunty 450
suma 1127
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Zestawienie gruntéw Gminy Racibérz oraz gruntéw Skarbu Parstwa
w uzytkowaniu wieczystym Gminu Racibérz wedlug uzytkéw przedstawia
Rysunek nr 2.

Rysunek nr 2. Zestawienie gruntow Gminy Raciborz oraz gruntéw Skarbu Paiistwa
w uzytkowaniu wieczystym Gminu Raciborz wedtug uzytkow.

Grunty rolne
19.9%

B Grunty lesne

B Grunty zabudowane i zurba-
6% nizowane

M Grunty pod wodami
Tereny komunikacyjne
B Tereny rdzne

uzytki ekologiczne

Grunty w zasobie Gminy Racibérz Powierzchnia (ha)

Grunty rolne 534
Grunty le$ne 29
Grunty zabudowane i zurbanizowane 479
Grunty pod wodami 22
Tereny komunikacyjne 267
Tereny rézne 9
Uzytki ekologiczne 0
suma 1340

3. Ewidencjonowanie zasobu nieruchomosci

Wydziat Gospodarki Nieruchomo$ciami Urzedu Miasta Racibérz prowadzi

ewidencje zasobu nieruchomos$ci Gminy Racibérz przy wykorzystaniu
oprogramowania p.n. Mienie 2, w oparciu o rejestr gruntéw i budynkoéw
prowadzony przez Starostwo Powiatowe w Raciborzu, w systemie
Geoportal 2.
Ewidencja zasobu uwzglednia oznaczenie nieruchomosci wedlug: numeru
obrebu, numeru arkusza mapy, numeru dziatki, ksiegi wieczystej i innych
dokumentéw potwierdzajacych prawo wlasnosci oraz okredla potozenie,
powierzchnie, rodzaj uzytkéw, informacje o budynkach, wskazuje podmioty
wladajace nieruchomosciami oraz zawiera uwagi dotyczace sposobu
zagospodarowania nieruchomoéci.
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Ponadto, Wydziat ten jest administratorem ogélnodostepnej dostep do bazy
nieruchomoséci Gminy Racibérz pn. Elektroniczny System Informacji
Miejskiej ESIM. System ten stuzy do pozyskiwania, przetwarzania
i udostepniania danych przestrzennych oraz towarzyszacych im informagji
opisowych o obiektach miasta.

Zgromadzone w systemie informacje podzielone sa na nastepujace moduty:
plan miasta
turystyka i rekreacja
wspieranie rodziny
planowanie przestrzenne
wybory
strefa obywatela, inicjatywa lokalna/budzet obywatelski
edukacja i kultura
oferty nieruchomosci gminy sprzedaz/wynajem

VVVYVVVYYYVY

Poprzez ESIM mieszkanicy Raciborza moga réwniez dokonywad
publicznych zgloszen w przypadku zauwazenia wymagajacego interwencji
zjawiska na terenie miasta w nastepujacych kategoriach:
drogi i chodniki
wodociagi i kanalizacja
zielent
dzikie wysypiska
odpady
o$wietlenie
straz miejska
uwagi mieszkancow
inne.

VVVVVVYVYVYYVY

Taki sygnat trafia do weryfikacji, nastepnie bezposrednio do odpowiednich
stuzb odpowiadajacych na zgloszenie i podejmujacych interwencje.

4. Prognoza zbywania i udostepniania nieruchomosci z zasobu

W zalozeniu zbywania i udostepniania nieruchomoéci z zasobu zaktada sie
kontynuacje dotychczasowych dziatan w zakresie obrotu nieruchomos$ciami w
zakresie ograniczonym aktualnymi przepisami prawa.

Nieruchomosci wchodzace w sklad gminnego zasobu nieruchomosci beda
wykorzystane na cele rozwojowe gminy i zorganizowanej dziatalnosci
inwestycyjnej.
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4.1. Grunty

» Grunty inwestycyjne

Z jednej strony planuje sie powiekszy¢ zaséb nieruchomosci inwestycyjnych
przeznaczonych do sprzedazy, a z drugiej stworzyé pracownikom nowo
tworzonych przedsiebiorstw, warunki do zamieszkania na terenie miasta
Racibérz.

W tym celu gmina w latach 2020-2023 zamierza naby¢é w formie zamiany
badZ nabycia ok. 3,33 ha gruntéw stanowiacych wlasnos¢ prywatna,
przeznaczonych pod funkcje gospodarcze, ktére wraz z nieruchomo$ciami
bedacymi juz jej wlasnosScia, zostana podzielone na dziatki o oczekiwanym
przez inwestorow areale oraz wyposazone w elementy infrastruktury
technicznej, w zakresie nalezacym do obowiazkéw gminy. Niewykluczone sa
dzialania pozyskiwania srodkéw pozabudzetowych na realizacje inwestycji
budowy infrastruktury technicznej terenéw.

Dzieki takim dzialaniom planuje sie przygotowanie nowych terenéw
inwestycyjnych o powierzchni ok. 6,19 ha.

W celu efektywnego wykorzystania zbywanych dziatek inwestycyjnych,
w  warunkach przetargu narzucane beda terminy zagospodarowania
nieruchomosci, zgodnie z zapisami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Obecnie Gmina dysponuje gruntami inwestycyjnymi w nastepujacych
lokalizacjach:

Tabela nr 1. Grunty inwestycyjne

Lokalizacja Areal Ilo$¢ dziatek | Planowany | Komentarz
w ha termin
sprzedazy

ul. 1 Maja 3,1339 2 2020/2021 | Sprzedaz terenu

P uzalezniona od
zainteresowania
potencjalnych inwestoréw

ul. Gospodarcza 29128 |5 2020/2021 | Sprzedaz terenu

P uzalezniona od
zainteresowania
potencjalnych inwestoréow

ul. Mikolowska 21024 |2 2022/2023 | Sprzedaz terenu po

P skutecznym pozyskaniu
prywatnego terenu
sasiedniego, w celu
zwiekszenia posiadanego
areatu
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ul. Fojcika
P

0,7518

7 (kompleks)

2022/2023

Sprzedaz terenu po
skutecznym pozyskaniu
prywatnego terenu
sasiedniego, w celu
zwiekszenia posiadanego
arealu

ul. Bosacka
B, S
(skiady,
magazyny)

0,0478

2 (kompleks)

2020/2021

Rozpoczecie procesu
sprzedazy terenu
uwarunkowanie wejSciem
W zycie zmiany zapisOw
w planie
zagospodarowania
przestrzennego miasta.
Sprzedaz terenu
uzalezniona od
zainteresowania
potencjalnego nabywcy

ul. Podmiejska
U R

0,1903

3 (kompleks)

2021/2022

Sprzedaz terenu
uzalezniona od
zainteresowania
potencjalnego nabywcy

plac Wolnosci
U

0,0210

2020

Sprzedaz terenu
uzalezniona od
zainteresowania
potencjalnego nabywcy

ul. Rudzka
US

40,72

3 (kompleks)

2021/2022

Sprzedaz terenu
uzalezniona od
zainteresowania
potencjalnego nabywcy

» Grunty pod zabudowe mieszkaniowa jedno i wielorodzinna

W  latach ubieglych Gmina przygotowata zaséb nieruchomosci pod
budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne w nastepujacych lokalizacjach:

Tabela nr 2. Grunty pod zabudowe mieszkaniowgq

Lokalizacja Areal  [losé dzialek Planowany [Komentarz
w ha termin
sprzedazy

ul. Koszalifiska 2,6013 |27 2020/2021 | Sprzedaz terenu

MN uzalezniona od
zainteresowania
potencjalnych nabywcow

ul. Chorwacka (bis) | 3,6742 | 35 2021/2022 | Rozpoczecie procesu

MN

sprzedazy terenu
uwarunkowane
pozyskanie terenu
stanowiacego droge
dojazdowa do dziatek
budowlanych, stanowiaca

wlasnosé prywatna.
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Sprzedaz terenu
uzalezniona od
zainteresowania
potencjalnych nabywcow

ul. Teczowa
MN

0,5318

2020/2021

Sprzedaz terenu
uzalezniona od
zainteresowania
potencjalnych nabywcow

ul. Marianska
MN

0,4788

2021/2022

Rozpoczecie procesu
sprzedazy terenu
uwarunkowane
zapewnieniu drogi
dojazdowej do dziatek
budowlanych.

Sprzedaz terenu
uzalezniona od
zainteresowania
potencjalnych nabywcow

ul. Moniuszki
MN

0,2550

2020/2021

Sprzedaz terenu
uzalezniona od
zainteresowania
potencjalnych nabywcow

ul. Brzozowa
MN

1,8998

2020/2021

Rozpoczecie procesu
sprzedazy terenu
uwarunkowanie wejSciem
W zycie Zzmiany zapisOw w
planie zagospodarowania
przestrzennego miasta.
Sprzedaz terenu
uzalezniona od
zainteresowania
potencjalnego nabywcy

ul. Grunwaldzka
MW

0,7418

4 (kompleks)

2021/2022

Sprzedaz terenu
uzalezniona od
zainteresowania
potencjalnego nabywcy.
Rozwazana zmiana
przeznaczenia terenu w
miejscowym planie
zagospodarowania
przestrzennego miasta

ul. Cecylii -
Krélewska
MN

ok.
0,2000

2021/2022

Sprzedaz terenu
uzalezniona od
zainteresowania
potencjalnego nabywcy.

W celu wykluczenia nabywania terenéw budowlanych na cele inwestycyjne,
w warunkach przetargu wskazuje sie terminy rozpoczecia (nie krécej niz
2 lata) i zakoniczenia zabudowy (nie diuzej niz 4 lata), pod rygorem
zobowiazania do zaptaty kar umownych.
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4.2. Lokale mieszkalne i niemieszkalne

» Lokale mieszkalne i niemieszkalne — tryb przetargowy

Sprzedaz lokali mieszkalnych, uzytkowych i garazy odbywac sie bedzie

w drodze przetargu, co zgodne jest z zasada wynikajaca z art. 37 ust. 1
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (t.j. Dz.U.
z 2020 r., poz. 65 z pdzn.zm.). Aktualnie procesy sprzedazy tych lokali
odbywaja sie w wykonaniu:

uchwaty Nr XXXVI/542/2018 Rady Miasta Racibérz z dnia
24 stycznia 2018 r. w sprawie zasad sprzedazy lokali mieszkalnych,
stanowiacych wlasno$é Gminy Racibérz,

uchwaty Nr XLVI/745/2010 Rady Miasta Racibérz z dnia
27 pazdziernika 2010 r.w sprawie zasad sprzedazy lokali uzytkowych
stanowiacych wtasno$é Gminy Racibérz, z p6Zn.zm.,

uchwaly Nr XXV/362/2013 Rady Miasta Racibérz 2z dnia
30 stycznia 2013 r. w sprawie zasad sprzedazy garazy, stanowiacych
wlasnoé¢ Gminy Raciboérz.

Ponizsza tabela przedstawia planowana sprzedaz lokali mieszkalnych
i niemieszkalnych w trybie przetargowym.

Tabela nr 3. Lokale mieszkalne i niemieszkalne do sprzedazy w trybie przetargu

Lokalizacja Pow. Funkcja lokalu | Planowany
lokalu termin
w m? sprzedazy
ul. Rynek 12/1 260,13 uzytkowy 2020/2021
ul. Solna 1/9 47,30 uzytkowy 2020
ul. Sklodowskiej-Curie 24/2a 49,35 uzytkowy 2020
ul. Kolejowa 19/1 29,27 garazowa 2020
ul. Kolejowa 19/2 14,79 garazowa 2020
ul. Batorego 4/6a 94,61 mieszkalny 2020/2021
ul. Chopina 6/10 73,68 mieszkalny 2020/2021
ul. Kochanowskiego 5/5 72,18 mieszkalny 2020/2021
ul. Kosciuszki 40/1 37,12 mieszkalny 2020/2021
ul. R6zana 1/9 38,09 mieszkalny 2020/2021
ul. Wojska Polskiego 2/6 143,20 mieszkalny 2021
ul. Sklodowskiej-Curie 14/6 44,08 mieszkalny 2021
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ul. Nowa 3/13 19,15 mieszkalny 2020
ul. Nowa 5/6 20,18 mieszkalny 2020
ul. Marianska 3/6-7 162,99 mieszkalny 2021
ul. Kosciuszki 46/1 40,31 mieszkalny 2021
ul. Krélewska 4/5 51,39 mieszkalny 2020
ul. Dluga 13-15/2 37,84 mieszkalny 2020
ul. Solna 1/7 36,06 mieszkalny 2020
ul. Staszica 6/8 73,31 mieszkalny 2020
ul. Kolejowa 21a/5 121,69 mieszkalny 2021
ul. Zborowa 5a/4 27,23 mieszkalny 2020
ul. Rynek 4/17 32,53 mieszkalny 2020
ul. Sklodowskiej-Curie 20/3 43,64 mieszkalny 2021
ul. Kosciuszki 13/13 55,37 mieszkalny 2021
ul. Kolejowa 21a/1 114,87 mieszkalny 2021
ul. Sklodowskiej-Curie 14/3 44,13 mieszkalny 2021
ul. Sklodowskiej-Curie 16/8 44,44 mieszkalny 2021
ul. Sklodowskiej-Curie 14/4 50,00 mieszkalny 2021

> Lokale mieszkalne i niemieszkalne — tryb bezprzetargowy

W wykonaniu powotanej uchwaly w sprawie zasad sprzedazy lokali
mieszkalnych, stanowiacych wlasno$é¢ Gminy Racibérz, lokale mieszkalne sa
rowniez przedmiotem sprzedazy w trybie bezprzetargowym, na podstawie
art. 37 ust. 2 przytoczonej ustawy, w ramach realizacji skfadanych wnioskéw
najemcoéw w sprawie ich nabycia.

Na mocy obowiazujacej uchwaly Rady Miasta Racibérz
Nr XXXIII/483/2017 z dnia 25 paZdziernika 2017 r. w sprawie bonifikat przy
bezprzetargowej sprzedazy na rzecz najemcéw lokali mieszkalnych,
stanowiacych wlasnos¢ Gminy Racibérz z pézn.zm., w Gminie Racibérz
obowiazuja bonifikaty od ustalonej ceny sprzedazy w wysokosci:

v 75 % dla wnioskéw zlozonych w do 31 grudnia 2018 r.

v 60 % dla wnioskéw zlozonych w terminie 1 stycznia 2019 do
31 grudnia 2019 r.,

v 50 % dla wnioskéw zlozonych w terminie 1 stycznia 2020 do
31 grudnia 2020 r.,

v" 40 % dla wnioskéw ztozonych do 31 grudnia 2021 r.
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Celem wprowadzonych bonifikat jest potrzeba zwiekszenia wptywoéw do
budzetu miasta w perspektywie zalozonej na kolejne lata, a takze
zintensyfikowanie procesu prywatyzacji mieszkaniowego zasobu gminy
przeznaczonego do sprzedazy. Sprzedaz lokali zmniejszy udziat
nieruchomosci gminnych we wspdlnotach mieszkaniowych, jednoczesnie
wplywajac na wysokoé¢ srodkéw przekazywanych do Miejskiego Zarzadu
Budynkéw w Raciborzu na fundusze remontowe.

Ponizsza tabela przedstawia ilo$¢ sprzedanych lokali mieszkalnych w
trybie bezprzetargowym i osiagnietych wplywéw z tego tytulu, po
zastosowaniu bonifikat.

Tabela nr 4. Sprzedaz lokali mieszkalnych w trybie bezprzetargowym w latach
2018-2020

Sprzedaz w latach Ilos¢ Dochéd w zt
lokali po zastosowaniu
bonifikat
2018 104 2 599 335,00
2019 146 4 127 936,00
2020 23 738 472,00
wg stanu na 29.02.

Ponizsza tabela przedstawia prognozowana sprzedaz lokali mieszkalnych
w kolejnych latach wraz z planowanym dochodem z tego tytulu, przy
zalozeniu, ze bonifikaty pozostana na niezmienionym poziomie.

Tabela nr 5. Prognozowana sprzedaz Ilokali mieszkalnych w trybie
bezprzetargowym w latach 2021-2023

Sprzedaz w latach Ilosé Planowany dochéd w z1
lokali po zastosowaniu
bonifikat
2021 100 4 000 000
2022 60 2400 000
2023 50 2000 000

Ponadto, w wykonaniu powotanych odpowiednio uchwal w sprawie
zasad sprzedazy lokali uzytkowych i garazy, stanowiacych wlasnos¢ Gminy
Racibérz, lokale te sa réwniez przedmiotem sprzedazy w trybie
bezprzetargowym na podstawie art. 37 ust. 2 przytoczonej ustawy, w ramach
realizacji skladanych wnioskéw najemcéw w sprawie ich nabycia.
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Dla sprzedazy lokali niemieszkalnych w Gminie Racibérz aktualnie nie
przystuguja bonifikaty od cen ich sprzedazy.

Ponizsza tabela przedstawia ilos¢ sprzedanych lokali niemieszkalnych
w trybie bezprzetargowym i osiagnietych wplywow z tego tytutu.

Tabela nr 6. Sprzedaz lokali niemieszkalnych w trybie bezprzetargowym w latach
2018-2020

Sprzedaz w latach Ilosé Dochéd w zt
lokali

2018 4 136 864,00

2019 0 0

2020 0 0

wg stanu na 29.02.

Sprzedaz lokali niemieszkalnych w trybie bezprzetargowym, w latach
2021-2023, bedzie realizowana w miare naplywu wnioskéw najemcéw lokali.

4.3. Nieruchomos$ci zabudowane

Gmina jest réwniez wilascicielem nieruchomosci zabudowanych.
W przypadku gdy stan techniczny budynku jest zty a inwestowanie w jego
remont dla potrzeb mieszkaniowego =zasobu gminy ekonomicznie
nieuzasadnione, nieruchomo$¢ przeznaczana jest do sprzedazy w trybie
przetargowym.

Ponizsza tabela przedstawia iloé¢ sprzedanych nieruchomosci zabudowanych
w trybie przetargowym i osiagniete wpltywy z tego tytutu.

Tabela nr 7. Sprzedaz nieruchomosci zabudowanych w trybie przetargowym
w latach 2018-2020

Sprzedaz w latach Ilosé Dochéd w zt
2018 1 221 000
2019 0 0
2020 1 150 800
wg stanu na 29.02.
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Ponizsza tabela przedstawia planowana sprzedaz nieruchomodci
zabudowanych w trybie przetargowym.

Tabela nr 8. NieruchomoSsci zabudowane do sprzedazy w trybie przetargu

Lokalizacja Planowany termin | Komentarz
sprzedazy

ul. Miarki/plac Wolno$éci 2021 Sprzedaz terenu uzalezniona od

U zainteresowania potencjalnych
inwestoréw

ul. Lwowska 9 2020 Sprzedaz terenu uzalezniona od

UP zainteresowania potencjalnych
inwestoréw

ul. Hulczyﬁska 25 2020/2021 Sprzedaz terenu uzalezniona od

MU zainteresowania potencjalnych
inwestoréw

ul. Sudecka 6 2020/2021 Sprzedaz terenu uzalezniona od

MN zainteresowania potencjalnych
inwestoréw

ul. Kanalowa 5 2021 Sprzedaz terenu uzalezniona od

MN zainteresowania potencjalnych
inwestoréw

ul. Stalowa 7 2021/2022 Sprzedaz terenu uzalezniona od

P zainteresowania potencjalnego
nabywcy

plac Dlugosza 2020 Sprzedaz terenu uzalezniona od

U zainteresowania potencjalnego
nabywcy

4.4. Udostepnianie nieruchomosci z zasobu

Udostepnianie nieruchomosci z zasobu nastepowad bedzie poprzez
m.in. sprzedaz nieruchomosci, oddanie nieruchomosci w trwaly zarzad badz
jego wygaszanie, uzytkowanie, uzyczenie, najem i dzierzawe, badZ
przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci
nieruchomosci.

Nieruchomosci moga by¢ takze obcigzane ograniczonymi prawami
rzeczcowymi, wnoszone jako wklady niepieniezne (aporty) do spolek,
przekazywane jako wyposazenie tworzonych przedsiebiorstw panistwowych
oraz jako majatek tworzonych fundacji, jak réwniez przekazywane
nieodptatnie w drodze umowy partnerowi prywatnemu lub spéice, o ktérej
mowa w art. 14 ust. 1 albo 1a ustawy z dnia 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie
publiczno-prywatnym (t.j. Dz.U. z 2019 r. poz. 1445 z pézn.zm.), na czas
realizacji przedsiewziecia w ramach partnerstwa publiczno-prywatnego.

Przewiduje sie réwniez mozliwosci przekazywania nieruchomosci
w formie darowizn na cele publiczne lub w formie zamian, zaréwno ze
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Skarbem Paristwa a jednostka samorzadu terytorialnego, a takze miedzy tymi
jednostkami.

Program gospodarowania nieruchomosciami gminnymi na lata 2020-2023

zaklada kontynuacje dotychczasowych umoéw dzierzawy gruntéw, za
wyjatkiem takich, dla ktérych potozenie zlokalizowane jest wokét
przewazajacych obszaréw prywatnych. Zamierzeniem dla takich terenow
bedzie ich wytypowanie do sprzedazy w trybie publicznych przetargéw badz
transakcji zamiennych w celu zwiekszenia komplekséw terenowych gminy.
Umowy dzierzawy obejmowac beda wylacznie te nieruchomosci, ktére nie
zostaly przeznaczone na realizacje zadant gminy badZ na sprzedaz.
W roku 2020 rozpoczety zostanie proces aktualizacji czynszéw z tytulu
dzierzaw na cele rolne i nierolne. Dotychczas wysokoé¢ stawek czynszéw dla
dzierzaw nierolnych obowiazuja od roku 2008, natomiast dla dzierzaw o
przeznaczeniu rolniczym od roku 2006.

Ponizsza tabela wskazuje zestawienie dzierzaw na cele rolne i nierolne,
w rozbiciu na powierzchnie.

Tabela nr 9. Grunty oddane w dzierzawe na cele rolne i nierolne w roku 2020

Grunty oddane | Powierzchnia Komentarz
w dzierzawe/cel | w ha

rolne 260 uzytkowane pod uprawy rolne

nierolne 98 grunty pod wodami, ogrody dzialkowe
i tereny rézne nieuzytkowane rolniczo

Razem: 358

Kazdorazowo  decyzja  dotyczaca  sposobu  rozdysponowania
nieruchomosci winna by¢ poprzedzona analiza majaca na celu wybodr
najwlasciwszej formy (sprzedaz, dzierzawa, uzyczenie, uzytkowanie, etc.).

W tym celu nalezy w szczegdlnosci przeanalizowac:

v' dochéd, jaki przyniesie nieruchomo$é ze sprzedazy/czynszu
dzierzawnego w zakladanym okresie,

v’ potozenie nieruchomosci,

v’ przeznaczenie nieruchomosci w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego Miasta Racibérz,

v plany rozwoju danego fragmentu miasta,

v' oczekiwania 1 potrzeby co do sposobu zagospodarowania
nieruchomosci.
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5. Prognoza nabywania nieruchomosci do zasobu

Nabywanie nieruchomosci do zasobu w latach 2020-2023 realizowane
bedzie w zwiazku z wykonywaniem zadan wlasnych i zleconych,
obowiazkéw wynikajacych z przepiséw szczegélnych, realizacja innych celow
publicznych oraz w sytuacji, gdy umozliwi to prawidlowe i racjonalne
gospodarowanie nieruchomosciami stanowiacymi wtasnos¢ Gminy Racibérz
w ramach posiadanych $rodkéw finansowych zaplanowanych w budzecie

gminy na poszczegolne lata.

Nabywanie nieruchomosci na rzecz Gminy Racibérz nastepowac bedzie
poprzez:
v zakup nieruchomo$ci, w tym nabywanie na podstawie decyzji
administracyjnych,
zamiany nieruchomosci,
darowizny na rzecz gminy,
komunalizacje;
spadkobranie na rzecz gminy;
inne czynnosci prawne jak pierwokup czy zasiedzenie.

AN NI NI NN

W zwiazku z planowanym poszerzeniem oferty Gminy Racibérz, poprzez
przygotowywanie kolejnych terenéw inwestycyjnych, przewiduje sie
mozliwos$é nabywania gruntéw od oséb prywatnych, ktére po odpowiednim
przygotowaniu (uzbrojenie, budowa drég dojazdowych), beda mogly by¢
oferowane potencjalnym kontrahentom, zamierzajacym do prowadzenia
dziatalno$ci gospodarczej w Raciborzu.

Ponizej przedstawiona tabela wskazuje planowane pozyskanie nieruchomosci
do gminnego zasobu nieruchomosci

Tabela nr 10. Nieruchomosci gruntowe planowane do pozyskania do zasobu

Lokalizacja Areal Planowany Komentarz
w ha termin
nabycia
$ciezka rowerowa 0,97 2020 Pozyskanie terenu od
Racibérz — oséb prywatnych

c h ji
Markowice I etap w ramach transakgcji

zZamiany
$ciezka rowerowa 0,19 2020/2021 Pozyskanie terenu od
Racibérz - Krajowego Osrodka

Wsparcia Rolnictwa

Markowice II etap
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ul. Sosnowiecka 0,12 2020 Pozyskanie terenu od
Krajowego Osrodka

Wsparcia Rolnictwa

ul. Chorwacka (bis) | 0,71 2020 Pozyskanie terenu od
osoby prywatnej

w ramach transakcji
zamiany

ul. Mikotowska 2,5919 2020/2021 Pozyskanie terenu od

I etap 0séb prywatnych

w ramach transakcji
zamiany w celu
zwiekszenia posiadanego
w sasiedztwie arealu

ul. Mikotowska 4,6 2022 Pozyskanie terenu od

11 etap 0séb prywatnych

w ramach transakcji
zamiany w celu
zwiekszenia posiadanego
w sasiedztwie arealu

ul. Fojcika 0,7425 2021/2022 Pozyskanie terenu od
0séb prywatnych

w ramach transakcji
zamiany w celu
zwiekszenia posiadanego
w sasiedztwie arealu

6. Wplywy z tytulu sprzedazy majatku Gminy i udostepniania
nieruchomosci z zasobu

W roku 2019 dochody z tytulu sprzedazy majatku Gminy Racibérz
i udostepniania nieruchomo$ci z zasobu, zaplanowano na kwote
10 760 592,79 z1.

Na dochéd, wedlug stanu na dzien 31 grudnia 2019 r., ktéry wynidst
7 953 273,73 z1, zlozyly sie nastepujace wplywy z tytutu:

v' sprzedazy lokali — 3 903 884,42 zl,

v' sprzedazy nieruchomosci zabudowanych - 0 z1,

v' sprzedazy nieruchomosci niezabudowanych — 1 362 379,40 z1,

v' splat naleznosci w formie ratalnej za nabycie praw do nieruchomosci —
713 635,14 zi,

v' przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci —
203 494,92 71,

v wplywy =z optat za wuzytkowanie wieczyste nieruchomosci -
1 031 578,90 z1,

v’ dzierzawy - 419 638,10 z1,

v' trwalego zarzadu, uzytkowania i stuzebnosci — 68 842,88 zt,

v' ré6znych optat — 55 127,91 zi,
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v' wplywéw z réznych dochodéw — 151 763,73 zi,
v' pozostalych dochodéw — 42 928,33zt

W roku 2020 dochody z tytulu sprzedazy majatku Gminy Racibérz
i udostepniania nieruchomodci z zasobu, zaplanowano na wyzszym poziomie
niz w roku ubiegtym, przyjmujac kwote do wuzyskania w wysokosci
14 982 000 z1.

Na planowany dochéd skladaja sie wptywy z tytutu:

sprzedazy lokali — 6 435 000 z1,

sprzedazy nieruchomosci zabudowanych — 1 820 000 z1,

sprzedazy nieruchomosci niezabudowanych — 4 300 000 z1,
przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci —
800 000 zi,

wplywy z optat za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci — 900 000 z1,
dzierzawy — 300 000 z1,

trwatego zarzadu, uzytkowania i stuzebnosci — 60 000 z1,

réznych oplat — 337 000 z1,

pozostatych odsetek — 30 000 z1.

W latach kolejnych przewiduje sie dochody z tytulu gospodarowania
gminnym zasobem nieruchomodci zblizone do planowanych na rok 2020.
Ewentualny wzrost badZ spadek dochodéw gminy zalezny bedzie w gltéwnej
mierze od intensywnos$ci procesu sprzedazy nieruchomosci i skutecznosci
sfinalizowania transakcji kupna—-sprzedazy, jak réwniez od osiagnietych wptat
z tytulu czynszéw dzierzawnych po planowanej aktualizacji stawek.
Zréznicowany moze byé réwniez dochdéd z tytulu przeksztalcenn prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci, chociazby na skutek
dokonywanych przez wlascicieli gruntéw wptat jednorazowych naleznych
oplat za pozostaly okres do sptaty.

ANRNER NN
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7. Prognoza wydatkéw zwiazanych z udostepnianiem nieruchomosci
z zasobu oraz nabywaniem nieruchomosci do zasobu

Prognoza wydatkéw zwiazanych z wykorzystaniem gminnego zasobu
nieruchomosci pozostaje na poziomie okreslonym kazdorazowo w projekcie
budzetu Gminy Racib6rz.

W  roku 2020  zostaly  zabezpieczone srodki  zwiazane
z gospodarowaniem gminnym zasobem nieruchomosci na nastepujace
wydatki:

v zakup ustug pozostatych — 235 000,00 z1,
v wynagrodzenia bezosobowe — 10 000,00 z,
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v  wydatki na zakupy inwestycyjne jednostek budzetowych, w tym
pozyskiwanie nieruchomosci na rzecz gminy — 700 000 z,

v oplaty na rzecz budzetu paristwa — 10 000,00 z1,

v kary i odszkodowania wyptacane na rzecz osé6b fizycznych — 5 000,00 zt,

v koszty postepowania sadowego i prokuratorskiego — 20 000,00 zt,

v ré6zne oplaty i sktadki — 150 000,00 zt.

Zaklada sie, ze w kolejnych latach obowiazywania planu wykorzystania
gminnego zasobu, wydatki zwiazane z udostepnianiem nieruchomosci oraz
nabywaniem nieruchomosci do zasobu winny sie utrzymywaé na poziomie
podobnym do wydatkéw zaplanowanych w roku 2020. O ile transakcje
pozyskiwania nieruchomosci skutecznie zostana sfinalizowane w drodze
zamian, a nie wskutek pozyskiwania terenéw po ustalonych miedzy stronami
cenach transakcyjnych zakupu, wydatki te planowane beda w ramach
budzetu na poszczegélne lata, z uwzglednieniem potrzeb inwestycyjnych
Miasta.

8. Prognoza zagospodarowania nieruchomosci z zasobu

Gmina Racibérz gospodaruje zasobem nieruchomo$ci zgodnie
z zasadami racjonalnej gospodarki, na podstawie obowiazujacych przepiséw
prawa, uwzgledniajac w pierwszej kolejnosci potrzeby spolecznosci lokalnej
i realizacje zadann publicznych. Gminny zaséb nieruchomosci jest
wykorzystywany na cele rozwojowe gminy.

W latach 2020-2023 planuje sie podejmowanie w stosunku do
nieruchomodci pozostajacych w zasobie Gminy Racibérz nastepujacych
CZyNnnosci:

» okreslenie warto$ci nieruchomosci wchodzacych do zasobu, przede
wszystkim przeznaczonych do =zbycia lub zagospodarowania -
okredlania  warto$ci  nieruchomosci dokonuja  rzeczoznawcy
majatkowi,

> systematyczne przeprowadzanie wizji w terenie w celu okres$lenia
stanu nieruchomosdci i ich zagospodarowania, sposobu ich
wykorzystania oraz  ustalenia czynnosci niezbednych do
zabezpieczenia nieruchomosci pozostajacych w zasobie, w tym
ochrony prawa wlasnosci Gminy Racibérz do nieruchomosci
w przypadku bezumownego korzystania przez podmioty trzecie,

» przekazywanie do dzierzawy gruntéw, ktére nie sa przeznaczone na
inne cele publiczne badz do sprzedazy,
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> regulacje zaszlych i biezacych stuzebnosci przesylu, w zakresie
urzadzenn przesylowych: elektroenergetycznych, gazociagowych,
cieplowniczych i wodociagowych,
> regulacje stanu prawnego nieruchomosci zajetych pod drogi
publiczne,
» przeprowadzanie analizy gruntéw stanowiacych gminny zas6b
nieruchomos$ci  pod  katem  mozliwosci ich  przekazania
i zagospodarowania na cele zwiazane z realizacja inwestycji miejskich,
> biezace naliczanie oplat za udostepnianie nieruchomosci gminnych
i windykacja naleznosci z tego tytuluy,
> przewiduje sie kontynuowanie trwajacych i podejmowanie nowych
czynno$ci w postepowaniach administracyjnych i sadowych,
w sprawach dotyczacych wiasnoéci i innych praw rzeczowych na
nieruchomosci:
v' o stwierdzenie nabycia spadku,
v’ 0 stwierdzenie nabycia wlasnosci nieruchomosci przez
zasiedzenie,
v' 0 nabycie prawa wlasnosci nieruchomosci poprzez komunalizacje
nieruchomosci Skarbu Panistwa oraz skladanie wnioskéow
o zalozenie ksiegi wieczystej,
> w celu uregulowania stanu prawnego nieruchomosci sporzadzane beda
dokumentacje geodezyjno-prawne i beda dokonywane podzialy
nieruchomosci.
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ROZDZIAL IV

Gospodarka nieruchomo$ciami gminnymi w 2020 r.
po  wprowadzeniu nowych uregulowan prawnych
(przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego we
wlasno$¢, bonifikaty)

1. Istota uzytkowania wieczystego

Prawo uzytkowania wieczystego jest jednym 2z praw rzeczowych
uregulowanym przede wszystkim w Kodeksie Cywilnym — Ksiega Druga —
Wiasnos¢ i inne prawa rzeczowe oraz w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz.U. z 2020 r. poz. 65 z péZn.zm.). Jest to
prawo o specyficznej konstrukcji, ktérego zakres mieéci sie pomiedzy
wlasnoscia, a ograniczonymi prawami rzeczowymi, przy czym zdecydowanie
blizej mu do prawa wlasnosci.

Istota prawa uzytkowania wieczystego zostala okreslona w art. 232
kodeksu cywilnego. Zgodnie z nim grunty, ktére stanowia wlasnos¢ Skarbu
Panistwa, badZ jednostek samorzadu terytorialnego lub ich zwiazkéw, moga
by¢ oddawane w uzytkowanie wieczyste na rzecz os6b fizycznych i oséb
prawnych. Przepis ten jasno wskazuje, kto i komu moze oddawacé grunty
w uzytkowanie wieczyste. Jedynie Skarb Panistwa oraz jednostki samorzadu
terytorialnego lub ich zwiazki moga oddawaé grunty w uzytkowanie
wieczyste, natomiast uzytkownikiem wieczystym moga by¢ osoby fizyczne
i osoby prawne, w tym réwniez Skarb Panistwa oraz jednostki samorzadu
terytorialnego. Dodatkowo w pewnych przypadkach wynikajacych
z przepiséw szczegdlnych przedmiotem uzytkowania wieczystego moga by¢
inne grunty Skarbu Panstwa, jednostek samorzadu terytorialnego lub ich
zwigzkow.

Oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste odbywa sie na podstawie
pisemnej, notarialnej umowy, w ktérej okredlony jest okres uzytkowania
wieczystego, zalezny od celu, na ktéry nieruchomos$é gruntowa zostaje
oddana w uzytkowanie wieczyste oraz powinien by¢ w niej okreslony spos6b
korzystania z nieruchomosci.

Oddanie nieruchomosci gruntowej w  uzytkowanie wieczyste
i przeniesienie tego prawa w drodze umowy wymaga wpisu w ksiedze
wieczystej. Jest to wpis o charakterze konstytutywnym, co oznacza, ze dopiero
od chwili wpisu wywodzone sa skutki prawne. Ponadto w ksiedze wieczystej
podlegaja ujawnieniu postanowienia umowy o oddanie w nieruchomosci
gruntowej w uzytkowanie wieczyste dotyczace sposobu korzystania z danej
nieruchomosci.
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Uzytkowanie wieczyste gruntu jest prawem terminowym, a jego okres,
co do zasady wynosi 99 lat, jednakze w wyjatkowych wypadkach, kiedy cel
gospodarczy uzytkowania wieczystego nie wymaga tak dlugiego okresu,
dopuszczalne jest oddanie gruntu na okres krétszy, jednak nie mniejszy
niz 40 lat.

Wygasniecie prawa uzytkowania wieczystego nastepuje wraz
z uptywem okresu, ktéry zostal ustalony w umowie lub poprzez rozwiazanie
umowy przed uplywem tego okresu. Wygasniecie uzytkowania wieczystego
bez wzgledu na przyczyne, wiaze sie z konieczno$cia wyplaty wynagrodzenia
uzytkownikowi wieczystemu za wzniesione przez niego lub nabyte na
wlasnosé budynki i inne urzadzenia.

Rozwigzanie umowy o uzytkowanie wieczyste moze nastapi¢ przed
uplywem okresu, na jaki grunt zostat oddany w przypadku, jezeli wieczysty
uzytkownik korzysta z gruntu w sposéb oczywiScie sprzeczny z jego
przeznaczeniem okreSlonym w umowie W szczegdlnosci, jezeli wbrew
umowie uzytkownik nie wzniést okreslonych w niej budynkéw lub urzadzen
Wraz z wygasnieciem uzytkowania wieczystego wygasaja ustanowione na
nim obcigzenia.

Uzytkowanie wieczyste jest prawem odplatnym. W zamian za oddanie

gruntu w uzytkowanie wieczyste wnoszona jest przez uzytkownika
wieczystego jednorazowa pierwsza oplata oraz oplaty roczne z tytulu
uzytkowania wieczystego, okreslone w umowie. Optata pierwsza ustalana jest
wedlug stawki od 15% do 25% od ceny nieruchomosci gruntowej, ktéra
ustalana jest na podstawie jej wartosci.
Oplaty roczne, wnoszone sa przez caly okres trwania uzytkowania
wieczystego, do dnia 31 marca kazdego roku. Wysokos¢ oplaty zalezna jest
od ceny nieruchomosci gruntowej oraz stawki procentowej, uzaleznionej od
celu, na jaki nieruchomo$¢ gruntowa zostata oddana.

Podsumowujac, powyzej zostaly zawarte podstawowe przepisy prawne
dotyczace prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci. Niemniej jednak
jest to jedno z praw rzeczowych, ktére posiada szeroki zakres regulaciji.
Powyzej zostaly przedstawione podstawowe zagadnienia dotyczace tego,
w jaki sposéb powstaje, ile trwa, w jaki sposéb sie koriczy oraz jakie oplaty
wnoszone s3 z tytulu uzytkowania wieczystego.
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2. Przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego gruntéw
zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych
gruntow

Jedli chodzi o omawiane uzytkowanie wieczyste, 2019 byl rokiem
wielkich zmian. Od 1 stycznia 2019 r. na mocy prawa ta forma uzytkowania
wieczystego gruntéw znikla z obrotu prawnego, a dotychczasowi
uzytkownicy wieczy$ci dzialek stali sie ich wlascicielami.

Procesem przeksztalceniowym w calej Polsce objetych zostalo
ok. 2,5 mlIn. uzytkownikéw wieczystych i do nadal budzi wiele watpliwosci.

Na mocy ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe
w prawo wiasnoéci tych gruntéw (tj. Dz.U. z 2020 r., poz. 139) z dniem
1 stycznia 2019 r. prawo uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na
cele mieszkaniowe przeksztalcito sie w prawo wlasnosci tych gruntow.

Grunty zabudowane na cele mieszkaniowe zostaly skatalogowane
w powolanej wustawie jako nieruchomosci zabudowane wylacznie
budynkami:

> mieszkalnymi jednorodzinnymi, lub,

» mieszkalnymi wielorodzinnymi, w ktérych co najmniej potowe liczby

lokali stanowia lokale mieszkalne, lub,

> o ktérych mowa powyzej, wraz z budynkami gospodarczymi,

garazami, innymi obiektami budowlanymi lub wurzadzeniami
budowlanymi, umozliwiajacymi prawidlowe i racjonalne korzystanie
z budynkéw mieszkalnych.

Cho¢ przeksztalcenie dokonalo sie z mocy prawa, a wiec niejako
automatycznie, wlasciciele budynkéw mieszkalnych i lokali mieszkalnych
musieli przygotowac sie na pewne formalnosci i oplaty.

2.1. Tryb postepowania i oplaty w procesie przeksztalcenia praw

Jako podstawe do wujawnienia prawa wlasnosci gruntu w ksiedze
wieczystej oraz ewidencji gruntéw i budynkéw ustawodawca wskazat
zaswiadczenie potwierdzajace przeksztalcenie, wydawane odpowiednio przez
wlasciwy organ: wéjta (burmistrza, prezydenta miasta), zarzad powiatu albo
zarzad wojewddztwa — w przypadku gruntéw stanowiacych wlasnosé
jednostek samorzadu terytorialnego.

Wilasciwy organ zobowiazany zostal do wydania zaswiadczen:

» z urzedu - nie poéZniej niz w terminie 12 miesiecy od dnia

przeksztalcenia, tj. od 1 stycznia 2019 r., albo,
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> na wniosek wlasciciela — w terminie 4 miesiecy od dnia otrzymania
wniosku, albo,

> na wniosek wlasciciela lokalu uzasadniony potrzeba dokonania
czynno$ci prawnej majacej za przedmiot lokal albo wlasciciela gruntu
uzasadniony potrzeba ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu -
w terminie 30 dni od dnia otrzymania wniosku.

Wydane zaswiadczenia stanowia podstawe wpisu w dziale III ksiegi
wieczystej roszczenia o oplate, w odniesieniu do kazdoczesnego wlasciciela
nieruchomosci. Wlasciwy Sad dokonuje z urzedu wpisu wiasnoéci gruntu oraz
wpisu roszczenia o optate w ksiegach wieczystych.

Z tytulu przeksztalcenia nowy wiladciciel gruntu zobowiazany zostat do
ponoszenia na rzecz dotychczasowego wilasciciela gruntu oplaty
przeksztalceniowej. Wysokos$¢ oplaty jest rowna wysokosci optaty rocznej
z tytulu uzytkowania wieczystego, ktéra obowigzywataby w dniu
przeksztalcenia, tj. w dniu 1 stycznia 2019 r.

Oplata moze podlega¢ waloryzacji zgodnie z zasadami, o ktérych mowa
w art. 5 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami
(tj. Dz.U. z 2020, poz. 65 z pdéZn.zm.) tj. przy zastosowaniu wskaZnikéw zmian
cen nieruchomosci dla nieruchomosci sklasyfikowanych w rejestrze cen
i warto$ci nieruchomosci, z uwzglednieniem danych wynikajacych z ewidencji
gruntéw i budynkow.

Waloryzacji oplaty wlasciwy organ dokonuje z urzedu albo na wniosek
wlasciciela nieruchomosci, nie czesciej niz raz na 3 lata od dnia dokonania
ostatniej waloryzacji.

> Oplate wnosi sie¢ w terminie do dnia 31 marca kazdego roku.

> Oplate nalezna za rok 2019 wnosi si¢ w terminie do dnia
29 lutego 2020 r.

> Oplata jest wnoszona przez okres 20 lat, liczac od dnia
przeksztalcenia, tj. od 1 stycznia 2019 r.

2.2. Proces wydawania zaswiadczen potwierdzajacych przeksztalcenie
praw z mocy prawa

W Gminie Racibérz procesem wydawania zaswiadczeri potwierdzajacych,
przeksztalcenie z mocy prawa, z dniem 1 stycznia 2019 r., prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wlasnosci nieruchomosci zabudowanych na cele
mieszkaniowe, objetych zostalo ok. 7100 uzytkownikéw wieczystych
spelniajacych wymogi ustawowe, w tym:
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> uzytkownicy wieczysci bedacy wiascicielami lokali mieszkalnych
z zasobu gminy, w budynkach wielorodzinnych,

> uzytkownicy wieczysci bedacy wiascicielami lokali mieszkalnych
z zasobu  spéldzielni  mieszkaniowych, @w  budynkach
wielorodzinnych,

» uzytkownicy  wieczyéci bedacy  wilascicielami  pozostalych
nieruchomosci zabudowanych budynkami jednorodzinnymi.

Ustawodawca zakres$lil 12-miesieczny termin do wydania z urzedu
zaswiadczenia, liczac od dnia przeksztalcenia tj. od 1 stycznia 2019 r.

Do dnia 31 grudnia 2019 r. gmina wydala ok. 6250 przedmiotowych
zaswiadczeni, natomiast wg stanu na 29 lutego 2020 r. kolejnych ok. 500
zaswiadczen. Do zakoriczenia procesu ich wydawania pozostato ok. 350.

Pomimo, iz ustawodawca wskazal roczny termin do wydania przez
wlasciwy organ zaswiadczenn potwierdzajacych przeksztalcenie praw, wiele
gmin w Polsce pomimo duzych naktadéw pracy, nie zdotalo w wyznaczony
terminie wyda¢ zadanych zaswiadczern i powiadomi¢ dotychczasowych
uzytkownikéw wieczystych o przeksztalceniu praw z mocy prawa.
Przypomnie¢ nalezy, iz procesem tym objetych zostalo ok. 2,5 miln
uzytkownikéw w calej Polsce. Pomimo, dokonywanych po drodze zmian
w przedmiotowej ustawie, ustawodawca nie wydluzyl wyznaczonego
terminu.

W skali Polski, procentowo najmniej zaswiadczefi wydalo miasto
Katowice — 69% , ale z najwiekszymi trudnosciami zmagalo sie¢ miasto
Warszawa — pozostalo 60% do wydania zaswiadczen, ktére mialo najwiecej
uzytkownikéw wieczystych ze wszystkich miast w Polsce, tj. okolo
450 tysiecy. Jednak stolica, mimo sporych zaleglosci, zamierza zakonczy¢
przeksztalcenia do polowy 2020 r., Miasto Katowice zaklada koniec tego
procesu na 2021 r.*

* 2rédlo: Dziennik Gazeta prawna, 20.12.2019

Zaré6wno w duzych miastach jak i w mniejszych, w tym i w miescie
Racibérz, ktére nie dochowatly ustawowego terminu, przyczyne opdZnienia
wyjasniano koniecznoscia dokonywania w I pétroczu 2019 r. wszelkich
prostowan, niejasnosci i uchybien ustawodawcy, ktére uniemozliwiaty
prawidlowa realizacje ustawy. Zmiany byly spowodowane licznymi
problemami, zglaszanymi zaréwno przez urzednikéw, jak i przez samych
beneficjentéw ustawy. Przed wydaniem zaswiadczenn urzednicy musieli
podja¢ wiele czynnosSci, by sprawdzié¢, czy dana nieruchomo$¢ spelnia
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ustawowe przestanki przeksztalcenia, m.in. poprzez weryfikacje jej stanu
prawnego i faktycznego. Sporo urzednikéw zglaszato zbyt mata ilos¢ oséb
zatrudnionych/oddelegowanych do przeprowadzenia proceséw
przeksztatceniowych, niejednokrotnie wskazujac na prace w godzinach
nadliczbowych.

Urzednicy w miescie Racibérz tak samo zetkneli sie z wyzej wskazanymi
przyczynami nie wywigzania sie¢ z ustawowym terminem. Tutaj réwniez
oprécz koniecznosci dokonania szeregu czynnoéci poprzedzajacych wydanie
zaswiadczeni, nie zostala zwiekszona dodatkowym zatrudnieniem kadra
pracownikéw do tak duzej skali pracy z tym zwiazanej. Wydzial prowadzacy
merytorycznie procesy przeksztalceniowe, od poczatku roku 2019 niezmienna
ilodcia tj. jednoosobowym stanowiskiem pracy wdrazal ustawowe wymogi.

CzeSciowym rozwigzaniem stalo sie rozdzielenie pracy na kilka pozostatych
pracownikéw wydzialu merytorycznego, jak i pomocy innego wydziatu
w  strukturach urzedu, w ramach prac w godzinach nadliczbowych.
Pomimo jednak calorocznego =zaangazowania zespolu o0s6b, proces
przeksztalceniowy nie zakoniczyl sie w terminie. Jego zakoriczenie winno
dobiec korica z poczatkiem II kwartatu 2020 r.

Tabela przedstawiona ponizej obrazuje ilo$¢ uzytkownikéw wieczystych
objetych procesem przeksztalcenia i skale procentowa zakoriczonych
proceséw przeksztalcenia praw (wydanych zaswiadczernl) w wybranych
miastach woj. §laskiego.

Tabela nr 11. Szacunkowa ilo$¢ wuzytkownikéw wieczystych objetych
przeksztatceniem praw wedtug stanu na 31 grudnia 2019 r.

Polozenie miasta | Szacunkowa Skala wydanych | Przewidywany
ilos¢ zaswiadczefi termin
uzytkownikéw potwierdzajacych | zakonczenia
wieczystych przeksztalcenie | procesu
objetych praw wydawania
przeksztalceniem zaswiadczen

Racibérz 7100 88% IT kwartat 2020 r.

Wodzistaw Slaski 2 600 100% -

Rybnik 6 600 100% -

Pszow 289 100% -
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Kedzierzyn-Kozle 6 000 50% II kwartat 2020 r.

Zory 6 500 100% -

Gliwice 26 000 98% I/11 kwartat 2020 r.

2.3. Uzytkowanie wieczyste a sprzedaz mieszkan

Nalezy réwniez wspomnie¢, iz przeksztalcenie uzytkowania wieczystego
we wlasnoé¢ wzbudzilo takze watpliwosci zwiazane ze sprzedaza mieszkarn
od roku 2019. Od momentu obowigzywania omawianej ustawy
przeksztalceniowej, przez dluzszy czas nie bylo jasne, jak nowo uzyskana
wlasnosé gruntu pod budynkami mieszkalnymi wptynie na kupno i sprzedaz
nieruchomodci. Jeszcze w grudniu 2018 r. Krajowa Rada Notarialna twierdzita,
ze przy zbywaniu nieruchomosci potozonych na uwlaszczonym gruncie
notariusze beda wymagaé zaswiadczenia o przeksztalceniu. Bylaby to
powazna przeszkoda w obrocie nieruchomo$ciami — nawet w trybie
przyspieszonym wiladciciel takiego lokalu musialby czekaé¢ na zaswiadczenie
od 30 dni do 4 miesiecy.

Jednakze w styczniu 2019 r. Krajowa Rada Notarialna po
przeprowadzeniu konsultacji i analizy, stwierdzila, iz do dokumentowania w
formie aktéw notarialnych uméw zbycia lokali stanowiacych odrebna
nieruchomosé, nie jest konieczne uprzednie wydanie zaswiadczeri. Oznaczato
to, ze zaswiadczenia nie beda wymagane przy sprzedazy mieszkann z
udzialem notariusza. Zgodnie jednak z rada Krajowej Rady Notarialnej
Notariusze w treSci umowy kupna-sprzedazy stosuja odpowiedni zapis
pouczajacy strony transakcji, ze grunt pod nieruchomoscia moégt zostad
uwlaszczony.

Nalezy jednak wskazaé, Zze r6ine kwestie prawne zwiazane
z wejSciem w zycie nowych przepiséw przeksztalceniowych moga jeszcze
ulegaé¢ zmianom.

3. Bonifikaty z tytulu przeksztalcenia praw do nieruchomosci

Ustawodawca wskazal, iz wlasciwy organ moze udzieli¢é osobom
tizycznym bedacym wtascicielami budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
lub lokali mieszkalnych, lub spétdzielniom mieszkaniowym bonifikaty od
oplaty przeksztalceniowej za dany rok, w odniesieniu do gruntéw
stanowiacych wtasnos¢:
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» Skarbu Paristwa —na podstawie zarzadzenia Wojewody,

> jednostki samorzadu terytorialnego — na podstawie uchwaty wlasciwej
rady albo sejmiku.

Réwniez, w przypadku wniesienia oplaty jednorazowej za przeksztatcenie
praw w stosunku do gruntéw stanowiacych wilasnos¢ jednostki samorzadu
terytorialnego, wlasciwy organ uzyskatl legitymacje do podjecia stosownej
uchwaly wlasciwej rady.

Z inicjatywy Rady Miasta Racibérz w IV kwartale 2019 r. pod obrady ses;ji
zostal dwukrotnie przedlozony projekt uchwaty w sprawie okreélenia stawek
procentowych bonifikat od optat jednorazowych. Uchwata ta nie zostala
podjeta.

Ponizej przedstawiona tabela obrazuje podjete przez rady gmin uchwaly
o zastosowaniu wysokosci stawek procentowych bonifikat w wybranych
miastach woj. $laskiego.

Tabela nr 12. Podjete w roku 2019 przez rady gmin uchwaly o zastosowaniu
bonifikat od oplat jednorazowych

Polozenie miasta Wysokos¢ bonifikaty od oplaty jednorazowej w
%, z wylaczeniem bonifikat okreslonych w art. 9a
ustawy

Racibérz brak

Wodzistaw Slaski 60% - 2019 r.

50% - 2020 r.
lata nastepne — 0%

Rybnik brak
Psz6w brak
Kedzierzyn-Kozle 60% -2019 r.

60% - 2020 .
40% — 2021 r.
30% - 2022 1.
20% - 2023 .
10% - 2024 r.
Zory 60% - 2019 .
50% - 2020 .
40% — 2021 r.
30% - 2022 r.
20% - 2023 1.
10% - 2024 r.
Gliwice brak
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3.1. Bonifikaty od optat z tytulu przeksztalcenia prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wlasnosci

W dniu 16 lipca 2019 r. na mocy zmiany ustawy o Krajowym Zasobie
Nieruchomosci oraz niektérych innych ustaw, w omawianej ustawie z dnia
20 lipca 2018 r. ustawodawca wprowadzil z moca obowiazujaca od dnia
1 stycznia 2019 r. bonifikaty od oplaty jednorazowej w wysokosci 99 %
dla:

> os6b, w stosunku do ktérych orzeczono niepelnosprawnosé
w stopniu umiarkowanym lub znacznym, oraz oséb, w stosunku do
ktérych orzeczono niepelnosprawnosé przed ukoriczeniem 16 roku
zycia, lub zamieszkujacym w dniu przeksztalcenia z tymi osobami
opiekunéw prawnych lub przedstawicieli ustawowym tych oséb,
czlonkéw rodzin wielodzietnych,

inwalidé6w wojennym i wojskowym,

kombatantéw oraz ofiar represji wojennych i okresu powojennego,

YV V V V

Swiadczeniobiorcow do ukorniczenia 18 roku zycia, u ktérych
stwierdzono ciezkie i nieodwracalne uposledzenie albo nieuleczalna
chorobe zagrazajaca zyciu, ktére powstaly w prenatalnym okresie
rozwoju dziecka lub w czasie porodu lub ich opiekunéw prawnych,
—bedacym wiascicielami budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych lub lokali
mieszkalnych stuzacych wylacznie zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych
tych osob.

Ponizsza tabela przedstawia ilos¢ dokonanych naliczen optat jednorazowych
i osiggnietego dochodu w Gminie Racibérz.

Tabela nr 13. Oplaty jednorazowe z tytutu przeksztalcenia praw wedtug stanu na
luty 2020 r.

Oplata Ilo$¢é Dochéd w zt | Komentarz
przeksztalceniowa | zrealizowanych

wnioskéw
oplata jednorazowa | 469 240 000 Podany dochéd jest
bez bonifikaty szacunkowy, z uwagi

na brak zakoniczonego
procesu ksiegowania

wplywoéw
oplata jednorazowa | 396 5100 510 000 zt - 100%
z bonifikata 99% naleznosci, po

udzielonej bonifikacie —
dochéd 5 100 zt
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Podany dochéd jest
szacunkowy, z uwagi
na brak zakoniczonego
procesu ksiegowania
wplywow

Razem: 865 245 100

3.2. Prognoza wplywéw osiagnietych z oplat z tytulu uzytkowania
wieczystego

W roku 2019 wysokosé¢ wplywéw z tytulu przeksztalcenia prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wlasnoéci nieruchomosci zabudowanych
na cele mieszkaniowe wyniosta 203 494,92 z1, natomiast wysokos¢ dochodéw
z oplat za uzytkowanie wieczyste w stosunku do pozostatych nieruchomosci
wyniosta 1 031 578,90 z1.

Na niski dochéd w roku 2019 z tytulu przeksztalcenia praw miata
sytuacja braku ustawowego obowiazku zaplaty rocznej oplaty
przeksztatceniowej. Termin na wplate pierwszej oplaty przeksztalceniowej za
rok 2019 ustawodawca wyznaczyl bowiem do 29 lutego 2020 r., a za kazdy
kolejny rok (do okresu 20 lat) w terminie do 31 marca danego roku.

W roku 2018 tj. w roku poprzedzajacym wprowadzenie zmian
dotyczacych prawa uzytkowania wieczystego, dochéd z tytulu optat za
wieczyste uzytkowanie gruntéw wynidst 1 603 398 zl.

W planie budzetu na rok 2020 zaplanowano uzyskanie dochodu
z tytutu:

v' przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci —
800 000 zi,
v wplywy z oplat za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci — 900 000 zt.

W roku 2020 i w kolejnych latach nastapi zmniejszenie wplywoéw
z tytulu oplat za uzytkowanie wieczyste gruntéw przy jednoczesnym
zwiekszeniu dochodéw z przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego na
wlasnosé nieruchomosci zabudowanych na cele mieszkaniowe.

Dodatkowo wtascicielowi gruntu, w kazdym czasie trwania obowiazku
wnoszenia oplaty, przystuguje prawo zgloszenia gminie zamiaru
jednorazowego wniesienia oplaty w kwocie pozostajacej do splaty (oplata
jednorazowa), co réwniez bedzie mialo wplyw na uzyskiwane wptywy do
budzetu w poszczegdlnych latach.
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Przyjmuje sie, ze w perspektywie 20 lat nastapi zmniejszenie tych
wplywéw o ok. 50-60%. Zaklada sie, ze co najwyzej 30% uzytkownikéw
wieczystych skorzysta z mozliwosci splaty jednorazowe;j.

W roku 2020 nie planuje sie aktualizacji optat rocznych za uzytkowanie
wieczyste gruntéw Gminy Racibérz, ktére nie zostaly objete ustawowym
przeksztalceniem w prawo wlasnoscii W przypadku zaobserwowania
dalszego wzrostu wartosci nieruchomosci na lokalnym rynku nieruchomosci,
do rozwazenia pozostanie przeprowadzenie aktualizacji.

Ostatnia aktualizacja optat dla gruntéw oddanych w uzytkowanie
wieczyste zostala przeprowadzona w Gminie Racibérz w roku 2012.
Aktualizacja odbywa sie na zasadach okreslonych w wustawie z dnia
21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz.U. z 2020 r. poz. 65
z péZn.zm) nie czeSciej niz raz na 3 lata, jezeli wartos¢ tej nieruchomosci
ulegnie zmianie. Zaktualizowana optate roczna ustala sie, przy zastosowaniu
dotychczasowej stawki procentowej, od wartosci nieruchomosci okreslonej na
dzieni aktualizacji optaty.



