Projekt

UCHWALA NR. .......coeveveeeeenn
RADY MIASTA SZCZECIN
Z dnia ...eeeeeeeeeeeeennn 2013 r

zmieniajagca uchwale w sprawie okreSlenia zasad sprzedazy lokali mieszkalnych oraz
nieruchomosci zabudowanych domami jednorodzinnymi stanowiacych wlasno$¢ Gminy Miasto
Szczecin i warunkéw udzielania bonifikat.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(tj. Dz. U. 22013 poz. 594, poz. 645) oraz art. 68 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2010 r. Nr 102 poz. 651, Nr 106 poz. 675, Nr 143 poz. 963, Nr 155
poz. 1043, Nr 197 poz. 1307, Nr 200 poz. 1323; z2011 r. Nr 64 poz. 341, Nr 106 poz. 622, Nr 115
poz. 673, Nr 129 poz.732, Nr 130 poz. 762, Nr 135 poz. 789, Nr 187 poz. 1110, Nr 163 poz. 981, Nr
224 poz. 1337,z 2012 1. poz. 908, poz. 951, poz. 1256, poz. 1429, poz. 1529); Rada Miasta Szczecin
uchwala, co nastepuje:

§ 1. W uchwale Nr XVIII/508/12 Rady Miasta Szczecin z dna 23 kwietnia 2012 r. w sprawie
okreslenia zasad sprzedazy lokali mieszkalnych oraz nieruchomos$ci zabudowanych domami
jednorodzinnymi stanowiacych wlasno$¢ Gminy Miasto Szczecin i warunkow udzielenia bonifikat
(Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego z 2012 r. poz. 1312) wprowadza si¢ nastgpujace zmiany:

1) § 6 skresla si¢ ust. 3,
2) w § 6 dodaje si¢ ust. 3a w brzmieniu:

,Jezeli w okresie ostatnich 5 lat poprzedzajacych zawarcie umowy sprzedazy wnioskodawca
posiadal zalegtos¢ z tytutu braku biezacego optacania czynszu wraz z oplatami dodatkowymi,
ktorej wysoko$§¢ przekracza 6-krotno$¢ miesigcznych naleznosci liczonych wedlug wymiarow
pierwszego miesigca roku kalendarzowego, w ktorym dochodzi do zbycia lokalu—
przystugujaca mu bonifikatg wynikajaca z ust. 1 obniza sig 0 20%.”;

3) § 6 ust. 4 otrzymuje brzmienie:

»W przypadku, gdy najemca skorzystal z pomocy Gminy w formie umorzenia naleznoS$ci
z tytutu korzystania z lokalu w okresie 10 lat przed zawarciem umowy sprzedazy lokalu przez
Gming — wynikajaca zust. 11 § 9 bonifikate obniza si¢ o kwot¢ odpowiadajaca kwocie
umorzenia.”;

4) § 6 ust. 5 otrzymuje brzmienie:

,»J. Przepis ust. 1 nie ma zastosowania gdy najemca badz jego matzonek posiada lub posiadat
w okresie 5 lat poprzedzajacych zawarcie umowy sprzedazy lokalu przez Gming tytul prawny
do innego lokalu mieszkalnego, nieruchomosci zabudowanej przeznaczonej na cele mieszkalne,
lub do ich czgsci. Przepis ten stosuje si¢ bez wzgledu na istniejace migdzy matzonkami stosunki
majatkowe oraz w przypadku posiadania przez nich udziatéw w innym lokalu mieszkalnym
badz nieruchomo$ci zabudowanej przeznaczonej na cele mieszkalne na zasadzie
wspoOtwlasnosci, gdzie suma posiadanych przez nich udziatéw jest rowna 1.”;

Id: 0BDOF04D-8BC8-45C4-8570-40A63472D11B. Projekt Strona 1



5) w § 6 dodaje si¢ ust. 5a w brzmieniu:
»Ja. Przepis ust. 5 nie ma zastosowania w przypadku:

1) dokonania zamiany posiadanego tytutlu prawnego do innego lokalu mieszkalnego lub
zabudowanej nieruchomos$ci mieszkalnej badZz ich czg$ci, na lokal mieszkalny o ktorego
wykup najemca wnioskuje do Gminy,

2) gdy najemca badz jego malzonek posiada lub posiadal w okresie 5 lat poprzedzajacych
zawarcie umowy sprzedazy lokalu przez Gming tytut prawny do cze$ci w innym lokalu
mieszkalnym lub nieruchomos$ci zabudowanej przeznaczonej na cele mieszkalne, ktora jest
mniejsza niz 50% udziatu i pochodzi ze spadkobrania,

3) sprzedazy lokali o ktorych mowa w §7 ust. 1 i ust. 3.”;
6) skresla si¢ § 8 ust. 1;
7) § 6 ust. 8 otrzymuje brzmienie:

»W przypadku sprzedazy lokalu mieszkalnego na rzecz najemcow, korzystajacych z prawa
pierwszenstwa w nabyciu lokalu w oparciu o § 5 ust. 1 pkt 2 ustala si¢ bonifikate w wysokosci
90%";

8) § 9 ust. 1 otrzymuje brzmienie:

»Wnioski o wykup lokali mieszkalnych zlozone przed dniem wejscia w Zycie niniejszej
uchwaly rozpatrywane sa na podstawie przepisow nowej uchwaly, z wylaczeniem jej
§ 6 ust. 1 oraz § 7 ust. 1, w ich miejsce zastosowanie ma ust. 2 niniejszego paragrafu.”.

§ 2. 1. Do wnioskéw o wykup lokali mieszkalnych ztozonych, przed dniem wejscia w zycie
niniejszej uchwatly, stosuje si¢ przepisy w brzmieniu nadanym niniejsza uchwala, z zastrzezeniem
ust. 2.

2. W sprawach, w ktorych do dnia wejécia w zycie niniejszej uchwaly zostaly zlozone
o$wiadczenia woli Prezydenta Miasta Szczecin dotyczace sprzedazy lokali mieszkalnych w trybie
bezprzetargowym na rzecz ich najemcow, stosuje si¢ przepis § 6 ust. 4 w dotychczasowym brzmieniu.

3. Przepis § 6ust. 3a, dodany niniejsza uchwala, stosuje si¢ do wnioskéw o wykup lokali
mieszkalnych ztozonych po dniu wejscia w zycie niniejszej uchwaty.

§ 3. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Prezydentowi Miasta.

§ 4. Uchwala wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Zachodniopomorskiego.
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Uzasadnienie

Zapisy dotyczace zmiany warunkow udzielania bonifikat przy sprzedazy lokali mieszkalnych na
rzecz ich najemcow w sposob zaproponowany w przedktadanym projekcie uchwaly wychodza
naprzeciw oczekiwaniom czgSci najemcow lokali mieszkalnych, ubiegajacych si¢ o sprzedaz
zajmowanych lokali, ktérym dotychczasowe brzmienie przepisow uniemozliwia udzielenie
bonifikaty.

Uchwata Nr XVIII/508/12 Rady Miasta Szczecin z dnia 23 kwietnia 2012 r. w sprawie okreslenia
zasad sprzedazy lokali mieszkalnych oraz nieruchomosci zabudowanych domami jednorodzinnymi
stanowiacych witasno$§¢ Gminy Miasto Szczecin i warunkoéw udzielenia bonifikat obowiazuje od 21
czerwca 2012 r. W zdecydowany sposob zmienita ona wczesniejsze zasady udzielania bonifikat.
Wezeséniej bonifikata dla samodzielnych lokali mieszkalnych i domoéw wynosita od 95 % do 97 %.
Obecnie wysokos$¢ udzielanej najemcy bonifikaty (badz odmowa jej udzielenia) uzalezniona zostata
od:

-czasu jego zamieszkiwania w lokalu komunalnym (bonifikaty od 25 % do 95 %)

-biezacego oplacania przez najemc¢ czynszu wraz z optatami dodatkowymi przez okres 5 lat
poprzedzajacych ztozenie wniosku (obnizenie przystugujacej bonifikaty o 20 %)

-od korzystania przez najemce¢ z pomocy Gminy w formie umorzenia nalezno$ci czynszowych
w okresie 10 lat (obnizenie bonifikaty o kwote odpowiadajaca umorzeniu)

-tytulu do innego lokalu mieszkalnego lub jego czgSci, lub zbycia nieruchomos$ci (w tym
spoldzielczego prawa do lokalu) badZ udziatu w nieruchomosci przeznaczonej lub wykorzystywanej
na cele mieszkaniowe w okresie 10 lat poprzedzajacych zawarcie umowy sprzedazy lokalu przez
Gmine Miasto Szczecin (w przypadku posiadania takiego tytutu brak podstaw do udzielenia
bonifikaty — bez wzgledu na istniejace migdzy matzonkami stosunki majatkowe)

-stalego zamieszkiwania w lokalu (w przypadku niezamieszkiwania brak podstaw do udzielenia
bonifikaty)

Nalezy podkresli¢, ze zgodnie z obowiazujaca Uchwala Nr XVIII/508/12 z dnia 23 kwietnia
2012 r. dla wnioskéw ztozonych przed dniem wej$cia w zycie Uchwaty tj. przed dniem 21.06.2012 r.
od ceny sprzedazy lokali mieszkalnych ustala si¢ bonifikat¢ w wysokosci 95 % lub 97 % gdy
zbywane sa jednocze$nie wszystkie pozostate lokale mieszkalne potozone w granicach danej
nieruchomosci.

Niemniej jednak okreslenie mozliwej do zastosowania wysoko$ci bonifikaty od ceny lokali
sprzedawanych w oparciu o wnioski ztozone zaréwno przed dniem wejscia w zycie Uchwaly Nr
XVIII/508/12 jak i po jej wejsciu w zycie odbywa si¢ na podstawie zasad wynikajacych z przepisow
tejze uchwaly iuzalezniona zostatla jak podano wyzej od wysokosci ewentualnych zalegtosci,
umorzenia naleznos$ci czynszowych, az do odmowy jej udzielenia w przypadku posiadanego przez
najemce tytutu do innego lokalu mieszkalnego lub jego czgSci, lub zbycia nieruchomosci badz udzialu
w nieruchomos$ci przeznaczonej lub wykorzystywanej na cele mieszkaniowe oraz statego
zamieszkiwania.

Majac na uwadze roczny okres obowiazywania ww. uchwaly i przeprowadzona w zwiazku z tym
weryfikacj¢ ok. 500 wnioskéw pod wzgledem terminowosci przy uiszczaniu oplat czynszowych
nalezy uznaé, ze obecnie proponowane brzmienie przepisu § 6 ust. 3 bedzie sprzyja¢ wlasciwemu jego
wykonaniu, zwlaszcza majac na uwadze obowiazujacy 5 letni okres przechowywania dokumentow
ksiggowych. Dodatkowo zapis § 2 ust. 1 pozwoli na odstapienie od dalszej weryfikacji ok. 3000
wnioskow ztozonych dotychczas. Dodatkowo przepis ten bgdzie dotyczyt tylko wnioskéw nowych,
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gdzie najemcy beda $wiadomi, ze brak optat czynszowych odbije si¢ w przysztosci wysokoscia
bonifikaty, przy ewentualnym wykupie zajmowanego lokalu mieszkalnego.

Dodatkowo warto zauwazy¢, ze w okresie od dnia 21 czerwca 2012 r. do dnia 1 wrzes$nia br.
sprzedana 242 lokale mieszkalne w tym bez bonifikaty - 1 lokal (z § 6ust. 5 Uchwaly RM nr
508/2012), z bonifikata 75% oraz umorzeniem o zaleglosci czynszowe - 1 lokal mieszkalny (z § 6 ust.
314 Uchwaty RM nr 508/2012) z umorzeniem o zaleglo$ci czynszowe - 1 lokal mieszkalny (z § 6 ust.
4 Uchwaty RM nr 508/2012).

Rozwazajac zasadno$¢ ,karania” tych najemcow, ktorzy mieli kiedy$ zaleglo$ci czynszowe,
nalezy pamigta¢, ze wsrdd nich sa najemcy lokali, ktore Gmina Miasto Szczecin chce sprzeda¢, gdyz
sa potozone w budynkach wskazanych przez ZBiLK do sprzedazy w pierwszej kolejnosci ze wzgledu
na wysokie koszty utrzymania zasobu.

Kierujac si¢ konstrukcja zapisow uzasadnienia do Uchwaly Nr XVIII/508/12 proponuje si¢ zmiang
§ 6ust. 4 poprzez nadanie mu brzmienia zgodnego z pierwotnym zamierzeniem i wyrazy ,,...przed
ztozeniem wniosku ...” zastapi¢ wyrazami ,... przed zawarciem umowy sprzedazy...” .

Ponadto proponuje si¢ wyrazy ,,....z tytutu czynszu...” zastapi¢ wyrazami ,,...z tytulu korzystania
z lokalu...”, gdyz dotychczasowe brzmienie ww. przepisu moze budzi¢ kontrowersje przy jego
stosowaniu w przypadku umorzenia naleznosci bezumownemu najemcy, ktéremu gmina wczesniej
wypowiedziata umowe za zalegloSci czynszowe, ktore zostaly w catosci badz czgSciowo umorzone
wraz z kwota nalezna gminie za bezumowne korzystanie z lokalu. Niemniej jednak, w celu uniknigcia
dopiero co osiagnigtej ptynnosci w uzupelnianiu wnioskow o nowa dokumentacje zwiazang ze
zmianami obowiazujacymi od 21 czerwca 2012 r., nowe brzmienie tego przepisu nie bedzie miato
zastosowania do wnioskow juz zweryfikowanych w tym zakresie.

Niezwykle istotny dla proponowanej zmiany jest S-letni okres przechowywania dokumentow
ksiggowych. Bywaja wnioski w przypadku, ktoérych zuwagi na odlegly termin ich ztozenia,
niemozliwe jest ustalenie umorzenia co wynika z faktu, ze okres od momentu zlozenia przez najemce
wniosku o nabycie lokalu u Zarzadcy (lata 2008-2009 a bywa, ze i wcze$niej) poprzez przestanie go
do Urzedu az do jego realizacji (4-5 letni okres oczekiwania) czyli sprzedaz lokalu na rzecz najemcy
bywa czgsto duzo dtuzszy niz obowiazujacy 5-letni okres przechowywania dokumentow ksiggowych.

Zarzadcy nie zawsze sa wiec w posiadaniu tak czasowo odleglej dokumentacji. W tym miejscu
nalezy pamigtac, ze sa przypadki, gdzie realizujemy wnioski ztozone znacznie wczesniej tj. nawet lata
90-te, zuwagi na to, ze gdzie nie bylo zatozonej KW dla budynku, pozwalajacej na sprzedaz
mieszkan w nim polozonych.

Proponowana zmiana powoduje, ze weryfikacja a w konsekwencji zwrot umorzen si¢gaé bedzie
do 10 lat przed zawarciem umowy sprzedazy a w przypadku obowiazujacego brzmienia sigga do lat 15
a niejedkorotnie dale;.

Natomiast ocena funkcjonowania zapisu § 6ust. 5tj. ,najemca lub malzonek najemcy
w okresie 10 lat poprzedzajacych zawarcie umowy sprzedazy lokalu przez Gming Miasto Szczecin
posiadat tytul prawny do innego lokalu mieszkalnego lub jego czgsci, lub zbyt nieruchomosé (w tym
spoldzielcze prawo do lokalu) badz udzial w nieruchomosci przeznaczonej lub wykorzystywanej na
cele mieszkalne” pokazata, ze wigkszos¢ przypadkow to sytuacje, gdzie najemcy posiadaja czeSciowy
udziat czy to w lokalu czy tez innej nieruchomosci, w pojedynczych przypadkach rodzice majq udziat
w lokalach dzieci, ktorych wspomagali finansowo przy ich zakupie czy tez najemcy nabyli udziat
w lokalach w celu zabezpieczenia udzielonych pozyczek itp. Posiadany przez najemcéw udziatl nie
pozwala (badz nie pozwalal) im zaspokoi¢ potrzeb mieszkaniowych, a co za tym idzie nie stanowi
podstawy do wypowiedzenia przez Gming Miasto Szczecin umowy najmu na mocy
art. 11 ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego Dz.U. 2005 r. Nr 31 poz. 266 — j.t. Zatem zasadnym jest stworzenie mozliwosci nabycia
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z bonifikatg zajmowanego lokalu w przypadku gdy udzial jest mniejszy niz 50%, co umozliwia
proponowane brzmienie wskazanego wyzej przepisu. Proponuje si¢ rowniez skroci¢ z 10 lat do
5 okres karencji przy zbyciu przez najemce posiadanego wczes$niej lokalu badz nieruchomosci
przeznaczonej na cele mieszkalne. Wynika to zanalogii 5 letniej karencji wskazanej przez
ustawodawceg do zwrotu udzielonej bonifikaty w przypadku zbycia lokalu nabytego od gminy
z bonifikata. Dodatkowo proponuje si¢ wylaczenie tego przepisu ze stosowania przy sprzedazy lokali
wspoélnych tj. zajmowanych przez wigcej niz jednego najemce na podstawie odrgbnych uméw, z tego
wzgledu, ze przy realizacji wniosku dotyczacego takiego lokalu, sprzedaz bez bonifikaty dotyczy
najemcy (-0w), ktory nie posiadatby innego lokalu czy innej nieruchomosci.

Warunki zwiagzane z o§wiadczeniem nieposiadania obwarowane sa zapisami, ze ,,zlozenie przez
najemc¢ o$wiadczenia niezgodnego z prawda skutkowa¢ bedzie prawem do uchylenia si¢ od skutkow
prawnych ztozonego oswiadczenia woli o udzieleniu bonifikaty przy sprzedazy przedmiotowego
lokalu”.

Zmiana § 6 ust. 8 ma na celu uscislenie dotychczas obowiazujacej jego tresci.

Propozycja skreslenia § 8 ust. 1 wychodzi naprzeciw oczekiwaniom zarzadcow lokali (ZBILK,
TBS i1 STBS), ktéorych obowiazkiem jest przygotowanie stosownego dokumentu umozliwiajacego
udzielenie bonifikaty. Jednocze$nie propozycja ta ma na celu skrocenie procedury zwiazanej
z realizacja zlozonego przez najemcg wniosku, gdyz jego realizacja wymagala przeprowadzenia
stosownego postgpowania w zakresie ustalenia stalego zamieszkiwania najemcy w lokalu.

W orzecznictwie przyjmuje si¢ jednolicie, Zze o zamiarze stalego pobytu mozna moéwi¢ wowczas
gdy wystepuja okolicznosci pozwalajace przecigtnemu obserwatorowi na wyciagnigcie wniosku, ze
okreslona miejscowos¢, jest glownym osrodkiem dziatalnosci danej doroslej osoby fizycznej (NSA
w Warszawie w postanowieniu z 02.09.2010 r. I OW 74/10). W omawianej sprawie ugruntowato juz
si¢ orzecznictwo itak np. jak wskazano w wyroku Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 20
czerwca 2001 r., sygn. akt. ICKN 1179/98 (Lex Polonica nr 1546806) czasowe - uzasadnione
okreslonymi przyczynami - przebywanie poza miejscem stalego miejsca zamieszkania nie oznacza, by
najemca przestal mieszka¢ w ,,swoim” lokalu, by zmienit miejsce zamieszkania. Stusznie tez wskazat
Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 1 lutego 2007 r., sygn. akt. VI ACa 771/2006 (Lex
Polonica nr 1867211), ze nieobecnos$¢ w lokalu, nawet przez dluzszy - kilka miesigcy - nie oznacza to
przeciez automatycznie, ze najemca lokal opuscit.

Proponowana zmiana § 9 ust. 1 jest raczej kwestia porzadkowa, gdyz wynika z faktu, ze przy
obecnym jego brzmieniu najemcy lokali zajmowanych na podstawie kilku uméw najmu
(2 iwiecej tzw. lokale wspolne) moga kupi¢ je na wspotwlasno$¢ z bonifikata 90%, nizsza
0 5% od udzielanej przez Gming Miasto Szczecin dla lokali samodzielnych. Ponadto nalezy
podkresli¢, ze wezesniej obowiazujaca uchwata w tego typu przypadkach pozwalata na zastosowanie
bonifikaty w wysokosci 95% 197% (przy sprzedazy wszystkich pozostatych lokali mieszkalnych
w nieruchomosci). Proponowana zmiana ma zatem pozwoli¢ na zastosowanie bonifikaty 95% i 97%
przy realizacji wnioskow ztozonych przed dniem 20.06.2012 r. tj. przed dniem wejscia w zycie
Uchwaty Nr XVIII/508/12. Pozostawienie istniejacego stanu prawnego jest dalece krzywdzace dla
najemcoéw zajmujacych tzw. lokale wspolne, jak rowniez odbiega od wczesniej przyjetej polityki
mieszkaniowej zmierzajacej m.in. do sukcesywnej likwidacji tego typu lokali.
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