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UCHWAELA NR ....covvuvererruneee
RADY MIASTA BIALYSTOK
zdnia .....coooveunnnnenn. 2020 r

zmieniajaca uchwale w sprawie okreslenia zasad nabywania, zbywania i obciazania nieruchomosci oraz ich
wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dhuzszy niz trzy lata lub na czas nieoznaczony

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2020 r.
poz. 713) w zwigzku z art. 4 ust. 7 pkt 2 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wlasnosci nieruchomosci (Dz. U. z2019r. poz. 1314) oraz art. 34 ust. 6, art. 43 ust. 6,
art. 68 ust. 1 i ust. 1b, art. 73 ust. 3, art. 76 ust. 1, art. 98a ust. 1 i art. 146 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz. U. z 2020 r. poz. 65 z p6zn. zm.D) uchwala sie, co nastepuje:

§ 1. W uchwale Nr XXXIV/377/12 Rady Miasta Biatystok z dnia 5 listopada 2012 r. w sprawie okre$lenia
zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na czas
oznaczony dluzszy niz trzy lata lub na czas nieoznaczony (Dz. Urz. Woj. Podl. z 2018 r. poz. 1636) wprowadza si¢
nastepujace zmiany:

1)w § 2 wust. 3:

a) pkt 6 otrzymuje brzmienie:

,»,0) znajdujacych si¢ w komunalnych budynkach niemieszkalnych, przeznaczonych na cele publiczne
(szkotach, ztobkach, przedszkolach, internatach, obiektach kultury, itp.);”,

b) po pkt 8 kropke zastepuje si¢ srednikiem i dodaje si¢ pkt 9 w brzmieniu:
,,9) znajdujacych si¢ w budynkach stanowigcych w calosci wlasnos¢ Gminy.”.

2) uchyla sie¢ § 3;
w4

a) ust. 1 do ust. 6 otrzymujg brzmienie:

»$ 4. 1. Przy sprzedazy lokali mieszkalnych na rzecz ich najemcow wyraza si¢ zgod¢ na udzielenie
bonifikaty od ceny ustalonej na podstawie wartosci okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego
w wysokosci 30%.

2. Oprocz bonifikaty, o ktorej mowa w ust. 1 wyraza si¢ zgode na udzielenie dodatkowe;j
bonifikaty w wysoko$ci 5%, jezeli nabywca (wspdinabywcg) lokalu mieszkalnego jest repatriant,
wdowa (wdowiec) po repatriancie lub osoba posiadajaca uprawnienia kombatanta badz wdowy
(wdowca) po kombatancie okreslone w przepisach ustawy z dnia 24 stycznia 1991 r. o kombatantach
oraz niektorych osobach bedacych ofiarami represji wojennych iokresu powojennego (Dz. U.
72020 1. poz. 517). W razie zbiegu praw do bonifikaty z obu tych tytulow, stosuje si¢ jedna bonifikate
w wysokosci 5%.

3. Bonifikaty, o ktorych mowa wust. 112 przystuguja w przypadku, gdy nabywca dokona
jednorazowej zaptaty ceny sprzedazy oraz legitymuje si¢ ponad 20-letnim nieprzerwanym okresem
najmu lokalu mieszkalnego begdacego przedmiotem sprzedazy liczonym w okresie ostatnich 20 lat
przed data ztozenia wniosku o sprzedaz lokalu mieszkalnego, z zastrzezeniem ust. 4-6.

) Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaly ogloszone w Dz.U. z 2020 r. poz. 284, 471, 568, 695 i 782.
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4. Bonifikat, o ktérych mowa w ust. 1 1 2 nie udziela si¢, gdy najemcy lokalu mieszkalnego lub
matzonkowi niebedacemu najemca (bez wzgledu na istniejace migdzy matzonkami stosunki
majgtkowe) przystuguje: prawo wlasnosci  (wspoOtwlasnoéci) lub prawo  uzytkowania
(wspotuzytkowania) wieczystego nieruchomosci, lub spotdzielcze wlasnosciowe prawo (udziat
w prawie) do lokalu mieszkalnego lub lokatorskie prawo (udziat w prawie) do lokalu mieszkalnego.

5. Bonifikat, o ktorych mowa w ust. 1 12 nie udziela si¢, gdy najemca lokalu mieszkalnego lub
malzonek niebedacy najemca (bez wzgledu na istniejace migdzy matzonkami stosunki majatkowe)
zbyli nieruchomosci (udziaty) lub prawa (udziaty) wymienione w ust. 4. w okresie ostatnich 10 lat
przed datg ztozenia wniosku o sprzedaz lokalu mieszkalnego.

6. Bonifikat, o ktérych mowa w ust. 1 12 nie udziela si¢, gdy najemca lokalu mieszkalnego lub

malzonek niebedacy najemca (bez wzgledu na istniejace migdzy matzonkami stosunki majatkowe)

w okresie ostatnich 10 lat przed data zlozenia wniosku o sprzedaz lokalu mieszkalnego, skorzystali

z pomocy Gminy w formie obnizki czynszu, umorzen naleznosci za zaleglosci czynszowe lub
odsetek.”,
b) uchyla si¢ ust. 7.

§ 2. Wnioski o sprzedaz lokali mieszkalnych ztozone przed dniem 25 maja 2020 r. rozpatrywane beda
w oparciu o przepisy dotychczasowe.

§ 3. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Prezydentowi Miasta Bialegostoku.

§ 4. Uchwala wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa
Podlaskiego.

PRZEWODNICZACY RADY

Lukasz Prokorym
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UZASADNIENIE

Postanowieniami niniejszego projektu uchwaty proponuje si¢ wprowadzenie zmian w zasadach zbywania
lokali mieszkalnych na rzecz ich najemcow.

W obecnie obowigzujagcym stanie prawnym cena sprzedazy lokali mieszkalnych na rzecz ich najemcoéw opiera
si¢ na wysokich bonifikatach uwzgledniajgcych dhugos¢ okresu najmu i to zarowno najmu wlasnego, jak i najmu
odziedziczonego po osobach bliskich (rodzice, dziadkowie).

Aktualnie obowiazujace zasady dziedziczenia okresu najmu, czgsto rodzity sytuacje, gdy dlugoletnimi
najemcami lokalu gminnego nie byly osoby sktadajace wniosek, lecz ich poprzednicy prawni (dziadkowie,
rodzice), ktorzy przez dhugi okres trwania umowy najmu w budynku komunalnym nie starali si¢ o wykup lokalu.
Dopiero po ich $mierci, nowi najemcy sktadali wnioski i mogli wykupi¢ lokal czesto z 90% bonifikata, chociaz
najem wilasny aktualnego najemcy w budynku komunalnym byt stosunkowo krotki. Poczgwszy od 2008 r. lokale
mieszkalne na terenie Gminy Bialystok zbywane sg z wysoka bonifikata, siegajaca nawet 95%.

Z punktu widzenia ochrony interesu spotecznego, gminny zaséb mieszkaniowy winien stuzyé przede
wszystkim zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych gospodarstw o niskich dochodach, co jednoznacznie zaznaczone
zostalo w art. 4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego. Przepisy ustawy zostaly ostatnio znowelizowane, a zmiany weszly w zycie 21
kwietnia 2019 r. Ich celem jest powigkszenie rynku lokali z przeznaczeniem na wynajem oraz zwigkszenie
elastycznosci w gospodarowaniu publicznym zasobem mieszkaniowym, co przeklada si¢ na racjonalne
gospodarowanie mieszkaniami komunalnymi, a takze efektywniejsze zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych oséb
najbardziej potrzebujacych, wigkszg rotacje lokatorow i urealnienie kolejek o0s6b oczekujacych na przydziat
mieszkania.

Majac zatem na uwadze racjonalng gospodarke gminnym zasobem mieszkaniowym w warunkach stale
wysokiego zapotrzebowania na lokale komunalne, w tym zamienne, jak tez konieczno$¢ zapewnienia lokali
mieszkalnych osobom o niskich dochodach, zapewnienia lokali w sytuacji przeznaczenia nieruchomosci do
rozbidrki, czy w przypadku zdarzen losowych (np. pozary), przy jednoczesnie zmniejszajacej si¢ puli mieszkan
komunalnych spowodowanej wykupem lokali z duza bonifikatg, w sytuacji przeznaczenia do zbycia lokali
mieszkalnych, proponuje si¢ zmiang zasad udzielania bonifikat poprzez zmniejszenie ich wysokosci 1 przyjecie
jednakowej znizki, obowigzujacej wszystkich najemcow, w wysokosci 30%.

Ponadto proponuje si¢ uzaleznienie uzyskania bonifikaty od legitymowania si¢ przez nabywce 20-letniem
nieprzerwanym okresu najmu lokalu bedacego przedmiotem sprzedazy, liczonym w okresie ostatnich 20 lat przed
datg ztozenia wniosku o sprzedaz lokalu, przy jednoczesnym utrzymaniu zasady dokonania jednorazowej zaptaty
ceny sprzedazy lokalu.

Przedstawiona propozycja zmniejszenia wysokosci bonifikat udzielanych przy sprzedazy lokali mieszkalnych
oraz zasad sprzedazy lokali mieszkalnych na rzecz najemcow podyktowana jest wzgledami sprawiedliwos$ci
spotecznej i uwzglednia interesy tych mieszkancoOw miasta Bialegostoku, ktorzy swoje potrzeby mieszkaniowe
zabezpieczajag bez finansowego wsparcia ze strony Gminy Bialystok, a przy nabyciu wtasnosci lokalu

mieszkalnego zazwyczaj positkujg si¢ kredytami.
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Proponuje si¢ rowniez uregulowanie sytuacji, w ktorej najemcy starajacy si¢ o wykup lokalu mieszklanego w
okresie ostatnich 10 lat przed data zlozenia wniosku korzystali z finansowej pomocy Gminy w postaci umorzen
naleznosci za zaleglosci czynszowe, odsetek czy obnizek czynszow, poprzez przyznanie im praw do wykupu lokalu
z bonifikatg dopiero po okresie 10 lat uiszczania optat za lokal w pelnej wysokosci. Regulacja w tym ksztatcie
wyroéwna sytuacje takich najemcoéw z tymi, ktorzy systematycznie i w pelnej wysoko$ci wnoszg naleznosci za
lokal bez dodatkowych ulg.

W trakcie rozpatrywania wnioskow o sprzedaz lokali mieszkalnych wielokrotnie stwierdzano, iz najemcy lub
ich matzonkowie posiadaja (lub posiadali) nieruchomosci lub udzialty w nieruchomosciach, przy czym zaznaczy¢
nalezy, iz Gmina nie mogta skutecznie w takich przypadkach wypowiedzie¢ umowy najmu.

W zwiazku z tym proponuje si¢ uregulowac rzeczone przypadki poprzez zniwelowanie mozliwosci udzielenia
bonifikaty, w sytuacjach gdy najemca lokalu mieszkalnego lub matzonek niebedacy najemca (bez wzglgdu na
istniejgce migdzy matzonkami stosunki majgtkowe) w okresie ostatnich 10 lat przed data ztozenia wniosku o
sprzedaz lokalu zbyli nieruchomosci lub udziaty w nich, a takze prawa lub udziaty w: uzytkowaniu wieczystym
nieruchomosci, spotdzielczym wiasnosciowym prawie do lokalu mieszkalnego lub lokatorskim prawie do lokalu
mieszkalnego.

W postanowieniach § 4 ust. 7, obecnie obowiazujgcej uchwaty, uregulowana zostata kwestia udzielania przez
Gmine bonifikat przy sprzedazy lokalu mieszkalnego powstatego w wyniku nadbudowy lub przebudowy
nieruchomosci wspolnej (tzw. adaptacje), zgodnie z ktérg do takich sprzedazy majg rowniez zastosowanie zasady
udzielania bonifikat takich samych, jak przy zbywaniu lokali przez Gmin¢ na rzecz najemcow. Wiascicielem tak
powstalego lokalu sg wlasciciele wszystkich lokali w budynku, tworzacy wspdlnote mieszkaniowa (w tym takze
Gmina), a nie wylgcznie Gmina i to do wspdlnoty — jako do wtlasciciela nalezalo ustalenie warunkéw zbycia
takiego lokalu.

Zgodnie z obecnie obowigzujacym zapisem w przypadku podjecia przez wspolnote mieszkaniowa decyzji o
sprzedazy takiego lokalu bez zastosowania bonifikaty, Gmina udzielata od swego udzialu bonifikaty zgodnie z
zasadami wynikajacymi z zapisow niniejszej uchwaly. W uzasadnieniu wyroku Sgdu Okregowego w Biatymstoku
z dnia 11 lutego 2015 r. (sygn. akt I C 1716/14) w sprawie z powddztwa Gminy Biatystok przeciwko Wspdlnocie
Mieszkaniowej Nieruchomosci, wyjasniono, ze Gmina jako rownoprawny czlonek wspdlnoty mieszkaniowej takze
jest zwigzana postanowieniami podjetych przez wspolnote uchwat, o ile ich skutecznie nie zaskarzyta do sadu.
Ponadto kwestie zwigzane ze zbywaniem lokali mieszkalnych powstalych w wyniku nadbudowy czy przebudowy
nieruchomosci wspdlnej, podlegaja rezimowi ustawy o wlasnosci lokali, a w sprawach nieuregulowanych
postanowieniom Kodeksu cywilnego. Brak jest podstaw prawnych do przyjecia, ze ustawa o gospodarce
nieruchomos$ciami ma prymat przed ustawa o wilasnosci lokali, ktora jest ustawa szczegdlng okreslajaca prawa i
obowigzki wtascicieli lokali oraz zarzad nieruchomoscia wspolnag.

W zwiazku z powyzszym za zasadne nalezy uznac skreslenie powyzszego zapisu z treSci niniejszej uchwaty i
poddanie spraw zwigzanych ze zbywaniem lokali mieszkalnych powstalych w wyniku nadbudowy lub przebudowy
nieruchomosci wspdlnej zasadom wynikajacym z zapiséw ustawy o wiasnosci lokali.

Proponuje si¢ takze przywrocenie zapisu, zgodnie z ktérym nie przeznacza si¢ do zbycia lokali mieszkalnych

w budynkach stanowigcych w calosci wlasno§¢ Gminy.
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Wedhug stanu na dzien 31 grudnia 2019 r. Gmina dysponowala tgcznie 4121 lokalami mieszkalnymi, z czego
2122 przypada na budynki stanowigce w 100% wlasno$¢ Gminy. Najtatwiej i najbardziej efektywnie mozna
wypetnia¢ ustawowe zobowigzania Gminy do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych mieszkancéw o najnizszych
dochodach, kiedy udziat wiasnosci Gminy w budynkach wynosi 100%. Nieruchomosci takie powinny by¢
traktowane jako najbardziej wartosciowy =zaséb lokali mieszkalnych, stuzacy zgodnie z ustawowym
przeznaczeniem do zaspokajania potrzeb mieszkancow. Jezeli z réznych przyczyn mieszkania w takich budynkach
sg zwalniane badz opuszczane, to we wszystkich przypadkach przeznaczane sg one do zasiedlenia przez osoby i
rodziny oczekujace w kolejce. Nalezy takze wzigé pod uwage, iz w sytuacji, gdy Gmina jest jedynym wtascicielem
budynku, decyduje ona samodzielnie o zamierzeniach inwestycyjnych, remontach i naprawach. Utatwia to w
znacznym stopniu proces decyzyjny, zwlaszcza w pordéwnaniu do decyzji podejmowanych na forum wspdlnot
mieszkaniowych.

Zmiana treSci § 2 ust. 3 pkt 6 ma na celu umozliwienie sprzedazy lokali mieszkalnych w budynkach
usytuowanych na dziatkach, na ktoérych oprocz budynku mieszkalnego znajdujg si¢ takze inne budynki
niemieszkalne. Takimi budynkami mogg by¢ budynki gospodarcze, w ktorych znajdujg si¢ pomieszczenia
przynalezne do lokali (komorki) lub jak w starym budownictwie, np. na nieruchomosciach przejetych przez Gming
od PKP - pomieszczenia wc. Pomieszczenia przynalezne znajdujace si¢ w takich budynkach niemieszkalnych sa
czgscig sktadowa zbywanej nieruchomosci lokalowej i musza by¢ zbyte tacznie. Wprowadzenie proponowanej
zmiany umozliwi sprzedaz takich lokali.

Zasady gospodarowania nieruchomos$ciami stanowigcymi wlasnos¢ jednostek samorzadu terytorialnego
okresla ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2020 r. poz. 65 z pdzn. zm.),
zwana dalej ,ustawg”. TreS¢ powyzszego aktu prawnego normuje m.in. reguly obrotu nieruchomosciami
gminnymi, w tym nieruchomosciami wpisanymi do rejestru zabytkdéw. Stosownie do tresci art. 68 ust. 3 ustawy,
ustalona zgodnie z art. 67 cen¢ nieruchomosci lub jej czgsci wpisanej do rejestru zabytkow obniza sie¢ o 50%.
Wiasciwy organ moze, za zgoda odpowiednio wojewody albo rady lub sejmiku, podwyzszy¢ lub obnizy¢ te
bonifikatg.

W mysl § 3 dotychczas obowigzujacej Uchwaly Nr XXXIV/377/12 Rady Miasta Biatystok z dnia 5 listopada
2012 r. w sprawie okreslenia zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub
wynajmowania na czas oznaczony dluzszy niz trzy lata lub na czas nieoznaczony, cen¢ nieruchomosci lub jej
czesci wpisanej do rejestru zabytkow ustalong na podstawie wartosci okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego
obniza si¢ o 10%. Rada Miasta Biatystok zadecydowata rowniez o ustaleniu 10% bonifikaty z tytutu wpisania
nieruchomos$ci gruntowej do rejestru zabytkbw w odniesieniu do pierwszych oplat z tytulu uzytkowania
wieczystego, optat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego, dla ktorych ustalona zostala stawka 3% oraz optat
rocznych z tytulu trwalego zarzadu majacych ustalona stawke 1% ceny nieruchomosci.

Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 6 lipca 2016 r. (sygn. akt IV CSK 685/15) w sprawie z powodztwa M.CH
GROUP Sp. z o.0. w Bialymstoku przeciwko Gminie Bialystok, po rozpoznaniu skargi kasacyjnej Gminy
Biatystok, dokonat wyktadni zapisu art. 68 ust. 3 ustawy. Zgoda rady miasta ujgta w tym przepisie, na obnizenie
bonifikaty ponizej 50% stawki ustawowej lub podwyzszenie powyzej 50% stawki ustawowej, dla swej

skutecznosci powinna mie¢ charakter indywidualny (rowniez w przypadku, gdy dotyczy wigcej niz jednej
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nieruchomosci — art. 68 ust. 3a ustawy). Natomiast uchwata Rady Miejskiej Biategostoku z 2007 r. nie spelnia
zatozenia indywidualnej zgody.

Majac na uwadze, iz § 3 obecnie obowigzujacej Uchwaty Nr XXXIV/377/12 Rady Miasta Biatystok z dnia 5
listopada 2012 r. nie speilnia warunku indywidualnej zgody, nie moze on stanowi¢ podstawy do zastosowania
przewidzianej w nim bonifikaty ponizej 50% stawki ustawowej. Z uwagi zatem na konieczno$¢ dostosowania
przepisow uchwaty Nr XXXIV/377/12 Rady Miasta Biatystok z dnia 5 listopada 2012 r. do wyktadni Sadu

Najwyzszego, proponuje si¢ skreslenie § 3 uchwaty.
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