Projekt

z dnia 18 pazdziernika 2024r.
Zatwierdzony przez Burmistrza Miasta
Minsk Mazowiecki

UCHWALA NR ...cceviemniennnenns
RADY MIASTA MINSK MAZOWIECKI

w sprawie wyrazenia zgody na zbycie nieruchomosci gruntowej
sktadajacej sie z dziatki Nr 7968 polozonej w miescie Minsk Mazowiecki
przy ul. Stankowizna w trybie ustawy z dnia 16 grudnia 2020 r. o
zbywaniu nieruchomosci z rozliczeniem "lokal za grunt”

Na podstawie art. 4 ust. 1 pkt 1, ust. 3, ust.4, ust.8, ust.11 ustawy z dnia 16
grudnia 2020 r. o zbywaniu nieruchomosci z rozliczeniem "lokal za grunt" (Dz. U.
z 2023 r. poz. 1525) w zwigzku z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy z dnia 8 marca
1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1465) oraz art. 13 ust. 1
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2024
r. poz. 1145) - uchwala sie, co nastepuje:

8§ 1. Przeznaczyc¢ do zbycia inwestorowi w trybie ustawy z dnia 16 grudnia
2020 r. o zbywaniu nieruchomosci z rozliczeniem "lokal za grunt" niezabudowang
nieruchomos¢ gruntowa, sktadajacq sie z dziatki Nr 7968 w obrebie
ewidencyjnym Minsk Mazowiecki (141201_1.0001) o powierzchni 0,4079 ha,
potozonej w Minsku Mazowieckim przy ul. Stankowizna, dla ktérej Sad Rejonowy
w Minsku Mazowieckim prowadzi ksiege wieczystg Nr SI1M/00053563/5,
stanowigcg wtasnos¢ Miasta Minsk Mazowiecki.

§ 2. 1. W ramach rozliczenia w cenie nabywanej nieruchomosci inwestor jest
zobowigzany do przekazania na wiasnos¢ miasta Minsk Mazowiecki lokali o
przeznaczeniu mieszkalnym w budynkach mieszkalnych wielorodzinnych,
zwanych dalej ,lokalami”, o tacznej powierzchni uzytkowej nie mniejszej niz 385
m?2 i nie wiekszej niz 493 m2, przy czym ustala sie:

1) minimalng liczbe lokali na 7;
2) maksymalng liczbe lokali na 9;
3) minimalng powierzchnie uzytkowg lokalu na 25 m2;

4) maksymalng powierzchnie uzytkowg lokalu na 55 m2.
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2. Ustala sie, ze jeden z lokali, o ktérych mowa w ust. 1 bedzie dostosowany
dla osdéb o niepetnosprawnych zgodnie z przepisami rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych,
jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U. z 2022 r. poz.1225,
z 2023 r. poz. 2442 iz 2024 r. poz. 726).

3. Ustala sie minimalny standard lokali w zakresie:
1) rozmieszczenia i zaprojektowania pomieszczen:

a) lokale o powierzchni od 25 m2 do 35 m2 i rownej 35 m2 sktadajace sie z
przedpokoju, 1 pokoju, kuchni lub aneksu kuchennego, tazienki z WC,

b) lokale o powierzchni powyzej 35 m2 do 55 m2 sktadajgce sie z
przedpokoju, 2-3 pokoi, kuchni lub aneksu kuchennego, tazienki z WC,

c) lokal, o ktérym mowa w ust. 2 sktadajacy sie z przedpokoju, 1- 3 pokoi,
kuchni lub aneksu kuchennego i tazienki z WC o powierzchni od 4 m2 do 6
m2, usytuowany na parterze budynku,

d) pomieszczenia przynalezne do lokali — nie s wymagane,
e) dostep z pomieszczen na balkon, taras lub loggie — nie jest wymagany,
f) ekspozycja okien - brak preferencji,

g) umiejscowienie w budynku lokali, o ktérych mowa w ust. 3 pkt 1 lit. aib -
brak preferencji;

2) parametry okreslajgce efektywnos¢ energetyczng - EP nie wiekszy niz 105
[kWh/(m2*rok)] dla budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych;

3) wykonczenia lokali:
a) sciany i sufity gtadkie pomalowane dwukrotnie w kolorze biatym,

b) podtogi w pomieszczeniach tazienek, kuchni, aneksu kuchennego,
przedpokoi oraz pasek o szerokosci 1mb w obrebie zlewozmywaka -
terakota,

c) w pokojach podtoga z paneli,

d) w pomieszczeniach gospodarczych szlichta zatarta na gtadko, wykonczona
farbg olejng,

e) okna lub witryny w pomieszczeniach pokoi i kuchni badz aneksu
kuchennego z PCW, uchylno-rozwieralne co najmniej jedno skrzydto i
podokienniki wewnetrzne PCW i nawietrzniki,

f) w fazience Sciany nienasigkliwe, obtozone ptytkami ceramicznymi do
wysokosci minimum 2 m,

g) drzwi wewnetrzne z oscieznicami, dodatkowo w pomieszczeniu tazienki z
otworami zapewniajagcymi wentylacje w dolnej czesci skrzydta,
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h) drzwi wejsciowe do lokalu zgodnie z PN-EN 1627:2012 ,Drzwi, okna, Sciany
ostonowe, kraty i zaluzje”, odpornos¢ na wtamanie RC2N, wyposazone w
wizjer,

4) wyposazenie lokali mieszkalnych:

a) w tazience: wanna lub kabina prysznicowa z baterig, umywalka z bateria,
miska ustepowa typu geberyt, grzejnik drabinowy wraz z osprzetem
sanitarnym i elektrycznym,

b) w kuchni: kuchenka czteropalnikowa i zlewozmywak z szafkg,

c) instalacja wodno-kanalizacyjna (ciepta i zimna woda) z opomiarowaniem
oraz osprzetem sanitarnym,

d) instalacja centralnego ogrzewania z grzejnikami, termozaworami i
licznikami ciepta przygotowana do zawarcia umow z dostawcami medidw,

e) instalacja elektryczna wraz z osprzetem,
f) instalacja teletechniczna z osprzetem.

4. Ustala sie, ze lokale podlegajace przekazaniu na wtasnos$¢ Miasta Minsk
Mazowiecki mogg pochodzi¢ wytacznie z przedsiewziecia innego niz inwestycja
planowana do zrealizowania na nieruchomosci, o ktorej mowa w § 1, i ktore
uzyskato pozwolenie na budowe nie wczesniej niz 1 stycznia 2010 r.

5. Ustala sie, ze stopien zuzycia technicznego lokali podlegajacych
przekazaniu na wiasnos$¢ Miastu Minsk Mazowiecki nie powinien przekraczac
15%.

6. Ustala sie, ze lokale podlegajgce przekazaniu na wiasnosc¢ Miasta Minsk
Mazowiecki bedq zlokalizowane w budynkach mieszkalnych wielorodzinnych
usytuowanych w granicach administracyjnych Miasta Minsk Mazowiecki lub w
strefie do 500 metrow od tych granic.

7. Ustala sie cene 1 m2 powierzchni uzytkowej lokalu podlegajacego
przekazaniu na wtasnos¢ Miastu Minsk Mazowiecki na kwote 6.300,00 zi.

8. Ustala sie, ze lokale, ktérych cena bedzie podlegac rozliczeniu zostang
przekazane na wiasnosc¢ Miasta Minsk Mazowiecki w terminie 6 miesiecy od dnia
przeniesienia na inwestora wiasnosci nieruchomosci, o ktorej mowa w § 1.

8§ 3. Wykonanie uchwaty powierza sie Burmistrzowi Miasta Minsk Mazowiecki.

8§ 4. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.
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Uzasadnienie

projektu uchwaty w sprawie wyrazenia zgody na zbycie nieruchomosci
gruntowej sktadajgcej sie z dziatki Nr 7968 potozonej w miescie Minsk
Mazowiecki przy ul. Stankowizna w trybie ustawy z dnia 16 grudnia 2020 r. o
zbywaniu nieruchomosci z rozliczeniem ,lokal za grunt".

Ustawg z dnia 16 grudnia 2020 r. o zbywaniu nieruchomosci z rozliczeniem
»lokal za grunt"(Dz. U z 2023 r poz.1525) wprowadzono mozliwos¢ zbycia przez
gmine z jej zasobu nieruchomosci, za ktdrg w rozliczeniu moze uzyskac czes¢
ceny sprzedazy w lokalach mieszkalnych lub uzytkowych. Artykut 4 ust. 4 pkt 3
wskazanej ustawy precyzuje, ze lokale przeznaczone do przekazania przez
potencjalnego inwestora na wtasnos¢ gminie mogg pochodzi¢ m. in. wytacznie z
przedsiewziecia innego niz inwestycja, co oznacza, ze pozyskane lokale bedg
znajdowac sie w innej lokalizacji niz sprzedawana nieruchomosc.

Na podstawie przepisdw wyzej wymienionej ustawy proponuje sie do
przeznaczenia do zbycia nieruchomosc¢ sktadajacg sie z dziatki Nr 7968 o
powierzchni 0,4079 ha, potozong w Minsku Mazowieckim przy ulicy Stankowizna,
stanowigcg zgodnie z ksiegq wieczystg Nr SI1M/00053563/5 wiasnos¢ Miasta
Minsk Mazowiecki. Przedmiotowa nieruchomos¢ zgodnie z ustaleniami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Minsk Mazowiecki
uchwalonego uchwatg Nr XLV.442.2018 z dnia 15.10.2018 r. (Dz. Urz. Woj. Maz.
z 19.10.2018 r., poz. 9935) potozona jest w terenie zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej i zabudowy ustugowej oznaczonej symbolem 6MW/U.
Nieruchomosc jest niezbudowana, obecnie zakrzewiona i zadrzewiona. Na dziatce
zlokalizowane jest przytqcze wodociggowe, natomiast pozostate media:
kanalizacja, sanitarna, deszczowa, energie elektryczna, gazocigqg w ulicy. Dostep
do drogi publicznej jest bezposredni z ulicy Stankowizna, ulica jest utwardzona.

Uchwatg Nr LXIX.612.2024 Rady Miasta Minsk Mazowiecki z dnia 12 lutego
2024 r. w sprawie w sprawie wyrazenia zgody na zbycie nieruchomosci
gruntowej sktadajacej sie z dziatki Nr 7968 potozonej w miescie Minsk
Mazowiecki przy ul. Stankowizna w trybie ustawy z dnia 16 grudnia 2020 r. o
zbywaniu nieruchomosci z rozliczeniem "lokal za grunt", ustalono warunki
sprzedazy nieruchomosci oraz wymagania, jakie powinny spetniac lokale, ktére w
zamian zamierza pozyskac¢ Miasto Minsk Mazowiecki.

Na podstawie wymienionej wyzej uchwaty w dniu 30 sierpnia 2024 r.
przeprowadzono pierwszy przetarg pisemny nieograniczony. Przetarg zakonczyt
sie wynikiem negatywnym, zadna z dwdch ztozonych ofert nie spetniata
wymagan przetargu. W zwigzku z tym dokonano ponownej analizy rynku w
wyniku, ktorej ustalono, ze przyjete zatozenia nie uwzgledniajg wszystkich
realiow rynkowych (np. dostepnosci w nowym budownictwie lokali z
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pomieszczeniami przynaleznymi). Skorygowane ustalenia znajdujq
odzwierciedlenie w niniejszym projekcie uchwaty.

Uchwatg Nr VII.57.2024 Rady Miasta Minsk Mazowiecki z dnia 16 pazdziernika
2024 r. w sprawie uchylenia uchwaty w sprawie wyrazenia zgody na zbycie
nieruchomosci gruntowej skfadajacej sie z dziatki Nr 7968 potozonej w miescie
Minsk Mazowiecki przy ul. Stankowizna w trybie ustawy z dnia 16 grudnia 2020
r. o zbywaniu nieruchomosci z rozliczeniem "lokal za grunt" uchylono uchwate Nr
LXIX.612.2024 Rady Miasta Minsk Mazowiecki z dnia 12 lutego 2024 r. w sprawie
W sprawie wyrazenia zgody na zbycie nieruchomosci gruntowej skfadajacej sie z
dziatki Nr 7968 potozonej w miescie Minsk Mazowiecki przy ul. Stankowizna w
trybie ustawy z dnia 16 grudnia 2020 r. o zbywaniu nieruchomosci z rozliczeniem
"lokal za grunt".

Celem uchwaty jest rozpoczecie procedury wskazanej w ustawie z dnia 16
grudnia 2020 r. o zbywaniu nieruchomosci z rozliczeniem ,lokal za grunt"
poprzez pozyskanie przez Miasto Minsk Mazowiecki w ramach sprzedazy
nieruchomosci zlokalizowanej przy ul. Stankowizna, lokali mieszkalnych, ktore
docelowo wejda w skiad mieszkaniowego zasobu miasta. Pierwszym etapem byto
ustalenie wartosci nieruchomosci na podstawie operatu szacunkowego
sporzadzonego w dniu 11.09.2024 r. przez uprawnionego rzeczoznawce
majatkowego mgr inz. Daniela Gawrysiaka. Wartos¢ te okreslono na kwote
3.108.000, 00 zt. Zgodnie z art. 4 ust. 2 ww. ustawy operat zatgcza sie do
projektu uchwaty. Zgodnie z art. 4 ust. 8 ww. ustawy, cena 1 m2 powierzchni
uzytkowej lokalu przeznaczonego do przekazania przez inwestora na wtasnos¢
gminie w ramach rozliczenia ,lokal za grunt" nie moze przekroczy¢ wartosci
Sredniego wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m2 powierzchni
uzytkowej budynkéw mieszkalnych w rozumieniu art 2 pkt 14 ustawy z dnia 20
lipca 2018 r. 0 pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkow mieszkaniowych w
pierwszych latach najmu mieszkania (Dz. U. z 2024 r. poz. 506), zwanego dalej
»~Srednim wskaznikiem przeliczeniowym". Wskaznik ten z kolei odnosi sie do
Sredniej arytmetycznej wartosci wskaznika, o ktérym mowa w art. 2 ust. 1 pkt
12 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2023 r., poz. 725)
ogtoszonego w dwdch ostatnich okresach dla:

a) miasta bedacego siedzibg wojewody lub sejmiku wojewddztwa - w
przypadku gdy mieszkanie potozone jest na terenie miasta bedacego siedzibg
wojewody lub sejmiku wojewodztwa,

b) pozostatych gmin w wojewddztwie - w przypadku gdy mieszkanie potozone
jest na terenie gminy niesgsiadujgcej z miastem bedacym siedzibg wojewody lub
sejmiku wojewddztwa,

c) miasta bedacego siedzibg wojewody Iub sejmiku wojewddztwa oraz
pozostatych gmin w wojewddztwie, nie wiecej jednak niz 120% wartosci

Id: 6ECC78BF-22CA-43BE-96FB-2F40F46F338C. Projekt Strona 2



ustalonej zgodnie z lit. b - w przypadku gdy mieszkanie potozone jest na terenie
gminy sasiadujacej z miastem bedacym siedzibgq wojewody Ilub sejmiku
wojewddztwa.

Dane za dwa ostanie okresy zostaty opublikowane w obwieszczeniu Wojewody
Mazowieckiego z dnia 29 marca 2024 r. w sprawie ustalenia wysokosci sredniego
wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m2 powierzchni uzytkowej
budynkédw mieszkalnych dla wojewddztwa mazowieckiego w okresie od dnia 1
kwietnia 2024 r. do dnia 30 wrzesnia 2024 r. (Dz. Urz. Woj. Maz. poz. 3711)
oraz w obwieszczeniu Wojewody Mazowieckiego z dnia 24 wrzes$nia 2024 r. w
sprawie ustalenia wysokosci S$redniego wskaznika przeliczeniowego kosztu
odtworzenia 1 m2 powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych dla
wojewddztwa mazowieckiego w okresie od dnia 1 pazdziernika 2024 r. do dnia
31 marca 2025 r. (Dz. Urz. Woj. Maz. poz. 9317). Wartos$¢ dla wojewddztwa
mazowieckiego z wytaczaniem m. st. Warszawy wynosi w tych okresach,
odpowiednio 6.347,82 zt i 6.505,12 zt. Zatem ich Srednia arytmetyczna, ktdérg
nalezy przyja¢ na potrzeby niniejszej uchwaty, jako warto$s¢ maksymalng ceny
lokali przeznaczonych do przekazania na wtasnos¢ gminie, wynosi 6.426,47 zi.

Bazujac na ,Biuletynie cen obiektéw budowlanych BCO” Sekocenbud za II
kwartat 2024 r. (tabela 1122-206), gdzie koszt wybudowania budynku
mieszkalnego wielorodzinnego 4 kondyghacyjnego podpiwniczonego, system
deweloperski wynosi 5.375,00 zt, zatozono, ze cena 1m2 powierzchni uzytkowej
lokalu przeznaczonego do przekazania przez inwestora na wilasnos¢ gminie
powinna byc¢ bliska kosztom wytworzenia oraz mozliwie niska, aby umozliwié
miastu pozyskanie jak najwiekszej powierzchni uzytkowej lokali. Ustalono jg na
poziomie 6.300,00 z{/m2. Kwota ta nie przekracza wskaznika, o ktérym mowa w
art. 4 ust. 8 ww. ustawy, ktérego sposdb obliczenia wskazano powyzej.

Nalezy doda¢, iz cena 1 m2 powierzchni uzytkowej wskazana w uchwale bazuje
na koszcie budowy budynku i jest rézna od ceny rynkowej 1 m2 powierzchni
uzytkowej nieruchomosci (nie uwzglednia takich sktadnikdw jak m.in.: zysk
dewelopera, koszt zakupu ziemi, kosztow dokumentacji, kosztéw kredytu itd.).

Nastepnie na podstawie ustalonej w uchwale ceny 1 m2 oraz wartosci
nieruchomosci przyjeto, ze mozliwa do pozyskania taczna maksymalna
powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych wynosi 493 m2, cena jej nabycia
zostata okreslona na 3.105.900,00 zt. Kwota ta nie przekracza wartosci
nieruchomosci wynikajacej z operatu szacunkowego, czyli 3.108.00,00 zt. Tym
samym spetniono delegacje ustawowg wynikajaca z art. 4 ust.11 ww. ustawy.

Natomiast roznica miedzy ceng nieruchomosci uzyskang w drodze przetargu, a
ceng lokali, ktére inwestor zobowigze sie przekaza¢ miastu, bedzie podlegata
zaptacie pienieznej.

Poprzez podanie maksymalnej i minimalnej wymaganej tqcznej powierzchni
uzytkowej lokali inwestor ma elastycznos¢ w dostosowaniu oferty wzgledem
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zapiséw uchwaty, z uwzglednieniem posiadanych zasobéw. Natomiast Miasto ma
mozliwos¢ pozyskania zréznicowanych pod wzgledem indywidualnej powierzchni
lokali.

Przyjete w uchwale zatozenie, aby lokale byty usytuowane w istniejgcych
lokalizacjach umozliwi ich szybkie zasiedlenie. Opisany standard w zakresie ich
wykonczenia i wyposazenia oraz wiek budynkow, w ktérych majg byc
zlokalizowane lokale, pozwala przyja¢, ze lokale nie beda wymagaty
dodatkowych naktaddéw finansowych.

W wyniku zbycia nieruchomosci objetej niniejszg uchwatg, Miasto ma
mozliwos¢ pozyskaé lokale mieszkalne zrealizowane w nowszym budownictwie
wyposazone w petng infrastrukture, ktére zostang przeznaczone pod najem
socjalny. W ten sposdéb zostanie rozszerzony zasdb mieszkaniowy Miasta, bez
koniecznosci bezposredniego angazowania sie w proces inwestycyjno -
budowlany. Docelowo przyczyni sie do polepszenia sytuacji lokalowej
mieszkancow miasta Minsk Mazowiecki, w najtrudniejszej sytuacji zyciowej,
ktérzy nie majg mozliwosci pozyskania mieszkania na rynku komercyjnym.

W przypadku podjecia uchwaty, kolejnym krokiem bedzie ogtoszenie przetargu
pisemnego nieograniczonego, w ktorym zostang powtdérzone wymagania
zawierajgce sie w ww. uchwale. Termin przekazania lokali gminie ustalono na 6
miesiecy od daty podpisania aktu notarialnego zbycia nieruchomosci objetej
uchwatg. Umozliwia to dostosowanie lokali, ktére wskaze inwestor do
przekazania na rzecz gminy do standardu wynikajgcego z przedmiotowej
uchwaty.

Dlatego tez, przedktadajac projekt uchwaty w tej kwestii prosze o jej
pozytywne rozpatrzenie.

Minsk Mazowiecki, dnia 17 pazdziernika 2024 r.
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